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WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 3, Kénigsberger StraBe 36, 45881 Gelsenkirchen

9.6.1 BODENWERTANTEIL 5.897,-- EUR
9.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 35.740,~ EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Bauméngel -16.800,-- EUR

ERTRAGSWERT 24.837,- EUR

rd. 25.000,—- EUR

9.6.1 BODENWERTANTEIL 5.897 ~ EUR
9.7.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 39.311,-- EUR

MARKTANPASSUNG -2.260,- EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiden / Baumangel -16.800,-- EUR
SACHWERT 26.148,-- EUR
rd. 26.000,—- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlcksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 3

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 3 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
leer stehende Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Beschaffenheit
eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde nur hilfsweise
betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Durchfuhrung der genannten MaBnahmen zur Sicher-
stellung der Erzielung eines nachhaltigen Ertrages wird mit einem pauschalen Risikoab-
schlag in H6he von 1.680,-- EUR Rechnung getragen.

Der Ertragsausfall bis zur Vermietung der Wohneinheit wird mit einem pauschalen Ab-
schlag in H6he von 6 Monatsmieten und damit in H6he von rd. 1.521,-- EUR bertcksich-
tigt.

Ferner wird es aufgrund des dargestellten Zustandes des Gesamtgebaudes fur wahr-
scheinlich erachtet, dass ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot flr
die hier isoliert zu betrachtende Einheit auch bertcksichtigt, dass er bei der Instand-
setzung dieser Einheit in gewisser Weise darauf angewiesen ist, die Gemeinschaftsfla-
chen zu sanieren, wobei unklar ist, ob dies durch die Ubrigen Miteigentimer mitgetra-
gen wurde. Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigentimer der tbrigen Wohneinhei-
ten diese angemessen instand setzen, um das Gesamtobjekt in einen insgesamt markt-
gangigen zZustand zu versetzen. Es stellt sich daher hier die Frage, ob das zu bewer-
tende Objekt in der getrennten Verwertung aufgrund der Gesamtumstande Uberhaupt
marktgangig ist.

Insgesamt wird es in jedem Fall fur wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Da dieser nicht mathematisch
abgeleitet werden kann, wird den dargestellten Risiken sachverstandig frei gegriffen
mit einem weiteren pauschalen Wertabschlag in HOhe von 20 % auf den ermittelten
Ertragswert Rechnung getragen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes
. Risikoabschlag Schaden / Mangel J.
. Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der
MaBnahmen A
. Risikoabschlag Marktgangigkeit 1.20 %

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums Nr. 3 zum Stichtag,
dem 14.11.2024, gerundet

Waltrop, den 14.03.2025

25.000,-~ EUR
1.680,~ EUR
1.521,- EUR
5.000,-~ EUR
16.799,~ EUR

17.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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10. ETW Nr. 4

10.1 Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt Wohn- und Geschaftshaus mit zwei Teileigentumen und 11
Wohnungseigentumen
Kbnigsberger Strake 36,36 a,36 b
45881 Gelsenkirchen

Hier: ETW Nr. 4 im 2. OG rechts

Grundbuch Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 3733

Bestandsverzeichnis

797 / 10.000 (siebenhundertsiebenundneunzig Zehntausends-
tel) Miteigentumsanteil an dem Grundstulck

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstiick 53

Gebaude- und Freiflache Kénigsberger StraBe 36, 36 a,
36 b

GrundsticksgréBRe 311 m?2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung und dem Kel-
ler, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet. ...

Abteilung Il / Belastungen

Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005K 71 /24

Nr. 4: Zwangsverwaltungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005 L 022 /24

Wohnflache 62 M2ETWNr. 4

Aufteilung ETW Nr. 4 im 2. OG rechts
Laut Aufteilungsplan
Diele, Kliche, Schlafen, Wohnen, Bad

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Gesamtwohn- und Nutzflache 782 m?

anrechenbare Gesamtwohn-
und Nutzflache It. BWA 730 m2

Anteil an der Gesamtwohn-

und Nutzflache®

Besonderheiten

ETW Nr. 4: 8,49 %

Die Wohnung ist zu entrimpeln.

Die Wohnungseingangstulr ist zu ersetzen.
Es sind neue Fenster, Innentlren und Heizkérper einzubringen.
Der FuBbodenbelag im Wohnzimmer ist zu ersetzen.

Im Badezimmer

sind teilweise Armaturen einzubringen.

Das Treppenhaus ist instand zu setzen.

Die Fassaden sind neu zu streichen.

Auf die Hinweise zu Bauschaden, Bau- und Funktionsmangel
und zum Reparaturstau wird auf Punkt 4.4 und 10.4 des Gut-
achtens verwiesen.

WERTZUSAMMENSTELLUNG

10.6.1

10.6.2

ETW Nr. 4, Kdnigsberger StraBe 36, 45881 Gelsenkirchen

BODENWERTANTEIL

ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschdden / Baumangel

ERTRAGSWERT

Risikoabschlag Bauschaden / Bauméangel

Ertragsausfall bis Fertigstellung

Risikoabschlag Marktgangigkeit

VERKEHRSWERT

9.419,~ EUR

54.480,- EUR

-22.900,- EUR

40.999,- EUR
rd. 41.000,- EUR

-2.290,- EUR
-2.232,- EUR

-8.200,- EUR

28.278,- EUR
rd. 28.000,- EUR

Es sei darauf hingewiesen, dass die Nutzflache im Dachgeschoss und Spitzboden infolge des fehlenden Ausbaus
zur Ermittlung der anteiligen Flachen nur zu 30 % in die Flachenberechnung einflief3t.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger Strake 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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GRUNDBUCHEINTRAGUNGEN - ETW Nr. 4

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch Abteilung II
Lasten:

Bestandsverzeichnis

Lasten

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3733

Bestandsverzeichnis

797 / 10.000 (siebenhundertsiebenundneunzig Zehn-
tausendstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstiick 53

Gebadude- und Freiflache K&nigsberger StraBe 36,
36a,36Db

GrundsticksgréBe 311 m2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
und dem Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeich-
net.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatter 3730 bis 3742):

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.
VerauBerungsbeschrankung:

Zustimmung des Verwalters.

Ausnahme:

§ 3 der Gemeinschaftsordnung

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligung vom 20. Mai 1994; Uber-
tragen aus Blatt 0442 eingetragen am 17. Juni 1994.

und Beschrankungen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3733

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 71 / 24). Eingetragen am
31.07.2024.

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Gelsenkirchen, 5 L 22/ 24). Eingetragen am 31.07.22024

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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10.3 Baubeschreibung -

ETW Nr. 4im
2. OG rechts

Diele

Kuche

Schlafzimmer

Wohnzimmer

Badezimmer

ETW Nr. 4

Wohnungseingangstir mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Buche Dekor, die Wohnungsein-
gangstlur wurde aufgebrochen und ist zu ersetzen

In der Wohnung befinden sich alte Mdbel und Unrat,
die Wohnung ist zu entrimpeln. Die Fenster und Heiz-
kdérper sind zu erneuern.

FliesenfuBboden, Wand Putz gestrichen, Decke mit
Verkleidung und Anstrich, eingearbeiteten Spots,
Elektrounterverteilung

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt,
Kunststoff weiB, das Turblatt fehlt, die Aufhdngung
des Tlrblatts ist gebrochen, die Innentur ist zu erset-
zen, LaminatfuBboden, Wand Tapete, der Fliesenspie-
gelim Arbeitsplattenbereich ist Gberklebt, Decke Putz
gestrichen, Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Plattenheizkb6rper, Elektroherdanschluss, Spule mit
HeiB- und Kaltwasseranschluss

Innentlr wie vor, das Turblatt ist beschadigt, die In-
nentlr ist zu ersetzen, LaminatfuBboden, Wand Ta-
pete, Decke Putz gestrichen, Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, Fenster aus 03/1986, Plattenheizkdr-
per

InnentUr wie vor, auch hier ist das Turblatt bescha-
digt, die Innentlr ist zu ersetzen, LaminatfuBboden,
der sich teilweise wolbt und auseinanderzieht, der
FuBbodenbelag ist zu erneuern, Wand Tapete, Decke
Putz gestrichen, Kunststofffenstertlr mit Isolierver-
glasung, die Fenstertlr ist gerissen und lasst sich nicht
schlieBen, franzdsischer Balkon, auBenseitig Absturz-
sicherung als Stahlgitter mit Anstrich, Plattenheizkor-
per

Innentir wie vor, kein Fensterelement, die Fenster-
6ffnung ist mit Spanplatten provisorisch verkleidet,
FliesenfuBboden, Wandfliesen im Bereich der Dusche
bis ca. 2 m HO6he, im Ubrigen bis ca. 1,20 m HOhe im
Bereich des WC's und des Waschtisches, Wand im Ub-
rigen Putz mit Anstrich, Decke mit Verkleidung und
Anstrich, eingearbeiteten Spots, Handtuchheizkdr-
per, Waschtisch mit HeiB- und Kaltwasseranschluss,
Duschtasse mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, Unicar-
Garnitur, die Armaturen und die Handbrause fehlen,
Kunststoffduschverkleidung, wandhdngendes WC,
weiBe Sanitarobjekte, Durchlauferhitzer

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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10.4 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel /
Reparaturstau

Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterhdéhende Umstande:

10.5 Beurteilung
bautechnisch:
Funktion / Zuschnitt:

vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

einfacher Zustand

ETW Nr. 4:

Die Wohnungseingangstlur wurde aufgebrochen und
ist zu ersetzen.

Die Wohnung ist zu entrimpelin.

Fenster, Innentlren und Heizkdrper sind zu erneuern.
wohnzimmer:

Der FuBbodenbelag ist zu ersetzen.

Badezimmer:

Das Fensterelement ist nicht mehr vorhanden, die
Fensterd6ffnung ist provisorisch mit Spanplatten ver-
kleidet.

Armaturen und Handbrause sind einzubringen.

vernachlassigte Instandhaltung

keine

Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktiblichen
Ertrages sind die oben genannten und die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Modernisie-
rungs- und Sanierungsarbeiten erforderlich.

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

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise
zweckmaBiger Wohnungszuschnitt der ETW Nr. 4

Infolge der GroRe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 4 und des Ge-
samtobjektes ist eine Vermietbarkeit der ETW Nr. 4
zum Stichtag nicht gegeben.

Infolge der GroRe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 4 und des Ge-
samtobjektes sind massive Einschrankungen in Bezug
auf die Verkauflichkeit zu erwarten.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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WERTERMITTLUNG - ETW NR. 4

ERTRAGSWERT §§ 27 - 34 ImmoWertV

In Bezug auf die allgemeinen Hinweise zum Ertragswert wird auf Punkt 7.6 des Gutach-
tens verwiesen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Zum Bodenwert wird auf die Ausfihrung unter Punkt 7.6.1 des Gutachtens verwiesen.

angepasster Bodenwert rd. 380, EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 23.10.2024 fal-
len ErschlieBungsbeitrage flir das in Rede stehende Grund-
stick nicht mehr an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks 380, EUR/M?

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

Gemarkung Gelsenkirchen, Flache | X Bodenwert

Flur 7, Flurstiick 53 m?2 EUR / m?

Vorderland 311 X 380,00 = 118.180,-- EUR
Bodenwert = 118.180,- EUR

Wwohnungseigentum Nr. 4

anteiliger Bodenwert fUr das Wohnungseigentum
Nr. 4 des Aufteilungsplanes = 9.419,-- EUR
797,00 / 10.000 von 118.180,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ertragswert der baulichen Anlagen §§ 27 - 39 ImmoWertV
Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortstiblich marktiblich erzielbare Ertrage

Laut Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen mit Stand vom 01.01.2024

Mietspiegeltabelle:

Mietsplegel 2024 - Stadt Gelsenkirchen - Selte 4

ETW Nr. 4 — Baujahr 1952 / 1954; 62 gm Wohnflache

FUr Wohnungen der Altersgruppe |, die von 1949 bis 1956 bezugsfertig wurden, in mitt-
lerer Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnfldche von 60 bis 90 m2:

Mietwertspanne: 5,48 EUR/ m2- 6,39 EUR/ m2 monatlich
Mittelwert: 5,90 EUR/ m?

Zum Mietspiegel wird auf die Angaben unter Punkt 7.6.2 des Gutachtens verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Art der |Wohnfldche| Nutzfliche |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NekKo
m2 m2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
ETW Nr. 4 2. 0G woh 62 keine Angaben / Leerstand
. rechts | "VOnnen
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderili-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 10.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage:

Ermittlung der ortsublichen Miete:

ETW Nr. 4 - 62 gqm Wohnfliche

§ 31 (2) ImmoWertV

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebdudezustand innen und auBen|einzelne RenovierungsmaRnahmen erforderlich 0,00 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: Llageim 2. 0G 0,00 EUR/gm
Bad: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbeldge: Annahme: durchschnittliche Bodenbelage 0,00 EUR/gm
barrierearme Dusche: nein 0,00 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: It. BWA: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,18 EUR/gm
Warmedammung des Gebdudes: |Annahme: in den letzten 20 Jahren teilweise

modernisiert - Dachddammung 0,05 EUR/gm
Modernisierung Bad und Annahme:in den letzten 10 Jahren teilweise
Innenausbau: modernisiert 0,10 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: Annahme: nicht modernisiertin den letzten 10 Jahren 0,00 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Schalke 0,00 EUR/gm

Summe der Zu- und Abschlége:

0,11 EUR/gm

Miete flr die ETW Nr. 4 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert 5,90 EUR/gm
Spannen-Untergrenze 5,48 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,39 EUR/gm

Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert
(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschl&gen)

6,01 EUR/gm
5,90 EUR/gm 0,11 EUR/gm

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

5,59 EUR/gm
5,48 EUR/gm 0,11 EUR/gm

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

6,50 EUR/qm
6,39 EUR/qm 0,11 EUR/gm

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071/ 24

Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
Wwohnungs- und Teileigentume,
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FUr die ETW Nr. 4 wird unter Berucksichtigung der dargesteliten Beschaffenheit und
Ausstattung, der GroBe und des Wohnungszuschnitts sowie der Lage des Objektes auf
Grundlage des Bewertungsansatzes eine monatliche Basismiete im mittleren Bereich
der oben genannten Spanne des Mietspiegels in H6he von rd. 6,00 EUR / m? in Ansatz
gebracht.

marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Zu den Verwaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des
Gutachtens verwiesen.

Die Verwaltungskosten werden fir die ETW Nr. 4 unter Bertcksichtigung der Anlage 3

ZU § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWwertV in Hohe von pauschal 420,-- EUR jahrlich in Ansatz
gebracht.

Instandhaltungskosten:

Zu den Instandhaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1
des Gutachtens verwiesen.

FUr die hier in Rede stehende ETW Nr. 4 werden Instandhaltungskosten in H6he von
13,80 EUR / m? jahrlich angenommen.

Mietausfallwagnis:

Zum Mietausfallwagnis wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des Gut-
achtens verwiesen.

Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 4 wird das Mietausfallwagnis auf Grundlage des
Bewertungsansatzes und unter Berlcksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GréBe,
der Art und der dargesteliten Beschaffenheit in HOhe von 2 % des Rohertrages als zu-
treffend angenommen.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen. Sie belauft sich
erfahrungsgemas auf ungefahr 1 % der Rohertrage.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fir Ob-
jekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. vermietetes Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz 032%
Standardabweichung 21 %

Abweichung zur ETW Nr. 4:

Wohnfléche: 764 gm 62 gm

Miete: @ 5,79 EUR / m? 6,00 EUR / m?
Bewirtschaftungskosten: @32 % 31,59 %
Restnutzungsdauer: @ 30 Jahre 35 Jahre

Zum Liegenschaftszins wird auf die allgemeinen Hinweise unter Punkt 7.6.2.2 des Gut-
achtens verwiesen.

Unter Bericksichtigung der Lage, der dargesteliten und in Teilen angenommenen Be-
schaffenheit, des Zuschnitts und der GroBe des zu bewertenden Objektes wird der Lie-
genschaftszinssatz flr die ETW Nr. 4 auf Grundlage des Bewertungsansatzes sowie der
bestehenden Marktlage in Hohe von 3,5 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Wfl.: Wohnflache

Kénigsberger Str. 36 WAL Miete Mon.| = € /janrlich
45881 Gelsenkirchen €/ m?/ monatl.
ETW Nr. 4 rd. 62 m?| x 6,00 EUR X |12 ] = 4.464,-- EUR
Gesamtflache 62,00 m?
§31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 4.464,-- EUR
§32 Immowertv|abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 420,- EUR
31,59 |mietausfallwagnis 2,0%| ./. 89,-- EUR
% Instandhaltungskosten 13,80 €/m2 | ./. 856,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 45,-- EUR
Jahresreinertrag = 3.054,-- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 3.054,-- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 3,50 % Vvon 9.419,-- EUR . 330,-- EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 2.724,- EUR
Gebaudereinertrag : 2.724,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer : 35 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 3,50 % q = 1,035
Kapitalisierungsfaktor (KP) : 20,00 q = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/9"x (g-1
Reinertrag der baul. Anlage | x Kapitalisierungsfaktor = EUR
2.724,-- EUR X 20,00 = | 54.480,-- EUR
|[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 54.480,~ EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 54.480,-- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 4 9.419,-- EUR
vorlaufiger Ertragswert 63.899,-- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
varlaiifiner marktanaenacster Frtraaqwert A% RAQ -- FIIR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Bertlicksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert

63.899,-- EUR

-22.900,-- EUR

40.999,-- EUR

ERTRAGSWERT ETW Nr. 4 rd.

41.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Auf die allgemeinen Hinweise zur Restnutzungsdauer unter Punkt 7.6.3 des Gutachtens
wird verwiesen.

Infolge der durchgefihrten ModernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objek-
tes unter Berucksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fur Wohngebaude auf Basis von Modernisierungen gemas Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV fiktiv auf das Jahr 1979 festgesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer berechnet sich unter Bericksichtigung des (fiktiven) Baujahres und
der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer des Objektes.

Jahres-
Gebaude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr. 4 3.054,-- EUR 1979 45 80 35
100,00 %
Janres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
3.054,-- EUR 1979 45 80 35
- mittleres Baujahr : 1979
- mittleres Alter : 45  Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Rectniitziinacdaiier . 4 1ahre

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

Zum Sachwert wird auf die Ausfuhrung unter Punkt 7.7 des Gutachtens verwiesen.

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 10.6.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zu den Herstellungskosten wird auf die Ausfuhrungen zu 7.7.2.1 des Gutachtens ver-
wiesen.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 10.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Zur Alterswertminderung wird auf die Ausflihrungen unter Punkt 7.7.2.2 des Gutach-
tens verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ermittlung des anteiligen Gebaudesachwertes flir die ETW Nr. 4:

Anteil fur die ETW Nr. 4 am Geb3udesachwert
8,49% von 736.153,~ EUR

Gesamtwohnfldche des Objektes

entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 4 an der

62.499,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 4

9.419,- EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 4

71.918,- EUR

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

Infolge der schlechten Gesamtbeschaffenheit des Objektes wird es hier
als angemessen erachtet, einen Abschlag in Héhe von 5 % auf den

vorlaufigen Sachwert in Ansatz zu bringen.

-5,00% von 71.918,- EUR

-3.596,~- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 4

68.322,- EUR

Berucksichtigung besonderer objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

r

- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertriage =

Sachwert der ETW Nr. 4

-22.900,- EUR

45.422,- EUR

Sachwert ETW Nr. 4

rd.

45.000, EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichspreise von Objekten mit vergleichbaren Wertmerkmalen, die einen direkten
Preisvergleich zulassen, liegen insbesondere in Hinblick auf die Beschaffenheit der ETW
Nr. 4 und des Gesamtobjektes nicht vor.

Vergleichsdaten

Werte je m? Wohnflache |(Bodenwertanteil 152, EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 733, EUR/m?
62,00 m?2 ERTRAGSWERT 661,- EUR/m?2
Nutzflache / Wohnflache |VERGLEICHSWERT EUR / m2
ETWNr. 4 Verkehrswert 452,-- EUR/m?2
Verkehrswert 28.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag) 6,27

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 4, Kénigsberger StraBe 36, 45881 Gelsenkirchen

10.6.1 BODENWERTANTEIL 9.419,-- EUR
10.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 54.480,~ EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Bauméngel -22.900,-- EUR

ERTRAGSWERT 40.999,-- EUR

rd. 41.000,- EUR

10.6.1 BODENWERTANTEIL 9.419,~ EUR
10.7.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 62.499,-- EUR

MARKTANPASSUNG -3.596,-- EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiden / Baumangel -22.900,-- EUR
SACHWERT 45.422,- EUR
rd. 45.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETWNr. 4

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 4 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
leer stehende Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Beschaffenheit
eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde nur hier nur hilfs-
weise betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Durchfuhrung der genannten MaBnahmen zur Sicher-
stellung der Erzielung eines nachhaltigen Ertrages wird mit einem pauschalen Risikoab-
schlag in H6he von 2.290,-- EUR Rechnung getragen.

Der Ertragsausfall bis zur Vermietung der Wohneinheit wird mit einem pauschalen Ab-
schlag in H6he von 6 Monatsmieten und damit in H6he von rd. 2.232,-- EUR berlcksich-
tigt.

Ferner wird es aufgrund des dargestellten Zustandes des Gesamtgebaudes fur wahr-
scheinlich erachtet, dass ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot flr
die hier isoliert zu betrachtende Einheit auch bericksichtigt, dass er bei der Instand-
setzung dieser Einheit in gewisser Weise darauf angewiesen ist, die Gemeinschaftsfla-
chen zu sanieren, wobei unklar ist, ob dies durch die Ubrigen Miteigentimer mitgetra-
gen wurde. Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigentimer der Ubrigen Wohneinhei-
ten diese angemessen instand setzen, um das Gesamtobjekt in einen insgesamt markt-
gangigen zZustand zu versetzen. Es stellt sich daher hier die Frage, ob das zu bewer-
tende Objekt in der getrennten Verwertung aufgrund der Gesamtumstande tUberhaupt
marktgangig ist.

Insgesamt wird es in jedem Fall fur wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Da dieser nicht mathematisch
abgeleitet werden kann, wird den dargestellten Risiken sachverstandig frei gegriffen
mit einem weiteren pauschalen Wertabschlag in HOhe von 20 % auf den ermittelten
Ertragswert Rechnung getragen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes
. Risikoabschlag Schaden / Mangel J.
. Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der
MaBnahmen A
. Risikoabschlag Marktgangigkeit 1.20 %

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums Nr. 4 zum Stichtag,
dem 14.11.2024, gerundet

Waltrop, den 14.03.2025

41.000,-- EUR
2.290,~ EUR
2.232,~ EUR
8.200,- EUR

28.278,~ EUR

28.000,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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ETW Nr. 5

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt

Grundbuch

Wohnflache
Aufteilung

Wohn- und Geschaftshaus mit zwei Teileigentumen und 11
Wohnungseigentumen

Kbnigsberger StraBe 36,36 a,36 b

45881 Gelsenkirchen

Hier: ETW Nr. 5 im 2. OG mittig

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 3734

Bestandsverzeichnis

717 / 10.000 (siebenhundertsiebzehn Zehntausendstel) Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstiick 53

Gebaude- und Freifladche Kénigsberger StraBe 36, 36 a,
36 b

GrundsticksgréBRe 311 m?2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung nebst Balkon
und dem Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet. ...

Abteilung Il / Belastungen

Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005K 71 /24
Nr. 4: Zwangsverwaltungsvermerk

AG Gelsenkirchen, 005 L 023/ 24
55 M2 ETW Nr. 5

ETW Nr. 5im 2. OG mittig

Laut Aufteilungsplan

Diele, Bad, Wohnzimmer mit franzésischem Balkon, Kliche,
Schlafzimmer (durch die Kliche zuganglich)

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Gesamtwohn- und Nutzflache

anrechenbare Gesamtwohn-
und Nutzflache It. BWA

Anteil an der Gesamtwohn-
und Nutzflache’

Besonderheiten

782 m?

730 m?

ETWNr.5: 7,53%

Die Wohnung ist zu entrimpeln.

Die Wohnungseingangstir ist zu ersetzen, es sind neue Fenster,
Heizk6rper einzubringen.

Bad:

WC, Waschtisch und Duschabtrennung sind zu ersetzen, es ist
eine Unicar-Garnitur einzubringen. Die Deckenspots sind zu pru-
fen und instand zu setzen.

wohnzimmer:

Es ist eine neue Innentur einzubringen. Feuchteschaden ober-
halb des bodentiefen Fensters. Wand- und Deckenbeldge sind
instand zu setzen.

KUche:

Der FuBboden- und Deckenbelag ist zu ersetzen. Die Verklei-
dung der Abwasserleitung ist instand zu setzen.

Das Treppenhaus ist instand zu setzen.

Die Fassaden sind neu zu streichen.

Auf die Hinweise zu Bauschaden, Bau- und Funktionsmangel
und zum Reparaturstau wird auf Punkt 4.4 und 11.4 des Gut-
achtens verwiesen.

WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 5, Kénigsberger StraBge 36, 45881 Gelsenkirchen

11.6.1 BODENWERTANTEIL 8.474,- EUR
11.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 48.580,-- EUR
MARKTANPASSUNG
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -27.000,-- EUR
ERTRAGSWERT 30.054,-- EUR
rd. 30.000,- EUR
Risikoabschlag Bauschaden / Baumangel -2.700 - EUR
Ertragsausfall bis Fertigstellung -2.013,-- EUR
Risikoabschlag Marktgangigkeit -6.000,-- EUR
19.287,- EUR
VERKEHRSWERT rd. 19.000,- EUR

Es sei darauf hingewiesen, dass die Nutzflache im Dachgeschoss und Spitzboden infolge des fehlenden Ausbaus
zur Ermittlung der anteiligen Flachen nur zu 30 % in die Flachenberechnung einflief3t.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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GRUNDBUCHEINTRAGUNGEN - ETW Nr. 5

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch Abteilung I
Lasten:

Bestandsverzeichnis

Lasten

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3734

Bestandsverzeichnis

717 / 10.000 (siebenhundertsiebzehn Zehntausends-
tel) Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstick 53

Gebadude- und Freiflache Kd&nigsberger StraBe 36,
36a,36Db

GrundsticksgréBe 311 m2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
nebst Balkon und dem Keller, im Aufteilungsplan mit
Nr. 5 bezeichnet.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatter 3730 bis 3742):

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.
VerauBerungsbeschrankung:

Zustimmung des Verwalters.

Ausnahme:

§ 3 der Gemeinschaftsordnung

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligung vom 20. Mai 1994; Uber-
tragen aus Blatt 0442 eingetragen am 17. Juni 1994.

und Beschrankungen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3734

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 71 / 24). Eingetragen am
31.07.2024.

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Gelsenkirchen, 5 L 23/ 24). Eingetragen am 31.07.22024

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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11.3 Baubeschreibung -

ETW Nr. 5im
2. 0G mittig

Diele

Badezimmer

Wohnzimmer

Klche

Schlafzimmer

ETW Nr. 5

Wohnungseingangstlr mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Buche Dekor, die Wohnungsein-
gangstlur wurde aufgebrochen und ist zu ersetzen

In der Wohnung befinden sich alte Mdbel und Unrat,
die Wohnung ist zu entrimpeln. Die Fenster und Heiz-
kdérper sind zu erneuern.

FliesenfuBboden, Wand Tapete, Decke Raufaser gestri-
chen, Elektrounterverteilung

Innentdr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Holz mit Anstrich, FliesenfuBboden, Wandfliesen
bis ca. 1,80 m HOhe, darlber Wand Raufaser gestri-
chen, Decke mit Verkleidung, Raufaser und Anstrich,
eingearbeitete Spots, es fehlen teilweise die Abde-
ckungen, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Or-
namentverglasung, Plattenheizk6rper, Sstand-WC mit
Spulkasten, dieser ist zu ersetzen, defekter Wasch-
tisch mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, dieser ist zu
ersetzen, Duschtasse mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss, keine Unicar-Garnitur, keine Handbrause,
diese sind einzubringen, Elektrodurchlauferhitzer,
keine Duschverkleidung, weiBe Sanitarobjekte

Innentlir mit Futter und Bekleidung, Umfassungs-
zarge in Holz mit Anstrich, das Turblatt fehlt, die Um-
fassungszarge ist defekt, die Innentur ist zu ersetzen,
Wand Raufaser gestrichen, Decke mit Verkleidung und
Anstrich, Kunststofffenstertlr mit Isolierverglasung
als franzosischer Balkon, auBenseitig Absturzsiche-
rung als Stahlgitter, Feuchteschaden oberhalb des bo-
dentiefen Fensters, die Feuchteschaden nebst Ursa-
che sind zu beseitigen, Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung zur StraBenseite, Plattenheizkbérper

LaminatfuBboden, dieser zieht sich auseinander, ist
defekt und zu ersetzen, Fliesenspiegel im Arbeitsplat-
tenbereich, Wand Raufaser gestrichen, alte Styro-
pordeckenverkleidung, diese ist zu ersetzen, Platten-
heizkérper, Elektroherdanschluss, Kaltwasseran-
schluss, der Rohrkasten im Bereich der Abwasserlei-
tung ist in Teilbereichen gedffnet, unter dem Fenster
befindet sich einseitig ein eingebauter Wandschrank,
Plattenheizkb6rper, Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung

durch die Klche zuganglich

Innentdr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Holz mit Anstrich, LaminatfuBboden, Wand Raufa-
ser gestrichen, Decke Putz gestrichen, Kunststofffens-
ter mit Isolierverglasung, Plattenheizkérper
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1.4 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel /
Reparaturstau

Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterhdéhende Umstande:

11.5 Beurteilung
bautechnisch:

Funktion / Zuschnitt:

einfacher Zustand

ETW Nr. 5:

Die Wohnungseingangstlur wurde aufgebrochen und
ist zu ersetzen.

Fenster und Heizkdrper sind zu erneuern.

Die Wohnung ist zu entrimpelin.

Badezimmer:

Die Abdeckung der Deckenspots fehlt teilweise, die
Funktionsfahigkeit der Spots ist zu Uberprufen, die
Spots sind instand zu setzen.

Waschtisch und WC sind zu ersetzen.
Duschverkleidung, Unicar-Garnitur und Handbrause
sind einzubringen.

Wwohnzimmer:

Es ist eine neue Innentlr einzubringen
Feuchteschaden oberhalb des Fensters und an der De-
cke. Die Feuchteschaden nebst Ursache sind zu besei-
tigen, Wand- und Deckenflachen sind instand zu set-
zen.

Klche:

Der FuBboden- und Deckenbelag ist zu ersetzen. Die
Verkleidung der Abwasserleitung ist instand zu set-
zen.

vernachlassigte Instandhaltung

keine

Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktlublichen
Ertrages sind die oben genannten und die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Modernisie-
rungs- und Sanierungsarbeiten erforderlich.

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

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise

einfacher Wohnungszuschnitt der ETW Nr. 5 mit
einem gefangenen Raum

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
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- Vermietbarkeit: Infolge der GrOBe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 5 und des Ge-
samtobjektes ist eine Vermietbarkeit der ETW Nr. 5
zum Stichtag nicht gegeben.

- Verkauflichkeit: Infolge der GroRe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 5 und des Ge-
samtobjektes sind massive Einschrankungen in Bezug
auf die Verkauflichkeit zu erwarten.
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WERTERMITTLUNG - ETW NR. 5

ERTRAGSWERT §8§ 27 - 34 ImmoWertV

In Bezug auf die allgemeinen Hinweise zum Ertragswert wird auf Punkt 7.6 des Gutach-
tens verwiesen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Zum Bodenwert wird auf die Ausfihrung unter Punkt 7.6.1 des Gutachtens verwiesen.

angepasster Bodenwert rd. 380, EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 23.10.2024 fal-
len ErschlieBungsbeitrage flir das in Rede stehende Grund-
stick nicht mehr an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks 380, EUR/M?

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

Gemarkung Gelsenkirchen, Flache | X Bodenwert

Flur 7, Flurstiick 53 m?2 EUR / m?

Vorderland 311 X 380,00 = 118.180,-- EUR
Bodenwert = 118.180,- EUR

Wwohnungseigentum Nr. 5

anteiliger Bodenwert fUr das Wohnungseigentum
Nr. 5 des Aufteilungsplanes = 8.474,-- EUR
717,00 / 10.000 von 118.180,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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Ertragswert der baulichen Anlagen § 27 - 39 ImmoWertV
Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortstiblich marktiblich erzielbare Ertrage

Laut Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen mit Stand vom 01.01.2024

Mietspiegeltabelle:

Mietsplegel 2024 - Stadt Gelsenkirchen - Selte 4

ETW Nr. 5 — Baujahr 1952 / 1954; 55 gm Wohnflache

FUr Wohnungen der Altersgruppe |, die von 1949 bis 1956 bezugsfertig wurden, in mitt-
lerer Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnflache von 40 m2 bis 60 m2:

Mietwertspanne: 5,61 EUR/ m2- 6,36 EUR/ m2 monatlich
Mittelwert: 6,00 EUR/ m?

Zum Mietspiegel wird auf die Angaben unter Punkt 7.6.2 des Gutachtens verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
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tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Art der |Wohnflache| Nutzflache |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NeKo
m2 m2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
2. 0G .
ETW Nr. 5 . wohnen 55 keine Angaben / Leerstand
mittig
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 11.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage:

Ermittiung der ortsublichen Miete:

ETW Nr. 5 - 55 gqm Wohnfliche

§ 31 (2) ImmoWertV

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebdudezustand innen und auBen|einzelne RenovierungsmaRnahmen erforderlich 0,00 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: Llageim 2. 0G 0,00 EUR/gm
Bad: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbeldge: Annahme: durchschnittliche Bodenbelage 0,00 EUR/gm
barrierearme Dusche: nein 0,00 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: It. BWA: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,18 EUR/gm
Warmedammung des Gebdudes: |Annahme:in den letzten 20 Jahren teilweise

modernisiert - Dachdammung 0,05 EUR/gm
Modernisierung Bad und Annahme:in den letzten 10 Jahren teilweise
Innenausbau: modernisiert 0,10 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: Annahme: nicht modernsiertin den letzten 10 Jahren 0,00 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Schalke 0,00 EUR/gm

Summe der Zu- und Abschlége:

0,11 EUR/gm

Miete fir die ETW Nr. 5 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert 6,00 EUR/gm
Spannen-Untergrenze 5,61 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,36 EUR/gm

Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert
(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschl&gen)

6,11 EUR/qm
6,00 EUR/gm 0,11 EUR/gm

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

5,72 EUR/gm
5,61 EUR/gm 0,11 EUR/gm

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

6,47 EUR/qm
6,36 EUR/qm 0,11 EUR/gm

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071/ 24
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FUr die ETW Nr. 5 wird unter Berucksichtigung der dargesteliten Beschaffenheit und
Ausstattung, der GroBe und des Wohnungszuschnitts sowie der Lage des Objektes auf
Grundlage des Bewertungsansatzes eine monatliche Basismiete im mittleren Bereich
der oben genannten Spanne des Mietspiegels in HOhe von rd. 6,10 EUR / m? in Ansatz
gebracht.

marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Zu den Verwaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des
Gutachtens verwiesen.

Die Verwaltungskosten werden fir die ETW Nr. 5 unter Bertcksichtigung der Anlage 3

ZU § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWwertV in Hohe von pauschal 420,-- EUR jahrlich in Ansatz
gebracht.

Instandhaltungskosten:

Zu den Instandhaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1
des Gutachtens verwiesen.

Flr die hier in Rede stehende ETW Nr. 5 werden Instandhaltungskosten in H6he von
13,80 EUR / m? jahrlich angenommen.

Mietausfallwagnis:

Zum Mietausfallwagnis wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des Gut-
achtens verwiesen.

Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 5 wird das Mietausfallwagnis auf Grundlage des
Bewertungsansatzes und unter Berlcksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GroBe,
der Art und der dargesteliten Beschaffenheit in HOhe von 2 % des Rohertrages als zu-
treffend angenommen.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen. Sie belauft sich
erfahrungsgemas auf ungefahr 1 % der Rohertrage.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fir Ob-
jekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. vermietetes Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz 032%
Standardabweichung 21 %

Abweichung zur ETW Nr. 5:

Wohnfléche: 764 gm 55qm

Miete: @ 5,79 EUR/ m? 6,10 EUR / m?
Bewirtschaftungskosten: @32 % 32,29 %
Restnutzungsdauer: @ 30 Jahre 35 Jahre

Zum Liegenschaftszins wird auf die allgemeinen Hinweise unter Punkt 7.6.2.2 des Gut-
achtens verwiesen.

Unter Bericksichtigung der Lage, der dargesteliten und in Teilen angenommenen Be-
schaffenheit, des Zuschnitts und der GroBe des zu bewertenden Objektes wird der Lie-
genschaftszinssatz flr die ETW Nr. 5 auf Grundlage des Bewertungsansatzes sowie der
bestehenden Marktlage in Hohe von 3,5 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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Wfl.: Wohnflache

Kénigsberger Str. 36 WAL Miete Mon.| = € /janrlich
45881 Gelsenkirchen €/ m?/ monatl.
ETW Nr. 5 rd. 55 m?| X 6,10 EUR X |12 ] = 4.026,-- EUR
Gesamtflache 55,00 m2
§31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 4.026,-- EUR
§32 Immowertv|abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 420,- EUR
32,29 |mietausfallwagnis 2,0%| ./. 81,- EUR
% Instandhaltungskosten 13,80 €/m2 | ./. 759,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 40,-- EUR
Jahresreinertrag = 2.726,-- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 2.726,-- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 3,50 % von 8.474,-- EUR . 297, EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 2.429,-- EUR
Gebaudereinertrag : 2.429,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer : 35 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 3,50 % q = 1,035
Kapitalisierungsfaktor (KP) : 20,00 q = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/9"x (g-1
Reinertrag der baul. Anlage | x Kapitalisierungsfaktor = EUR
2.429,-- EUR X 20,00 = | 48.580,-- EUR
|[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 48.580,~ EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 48.580,-- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 5 8.474,-- EUR
vorlaufiger Ertragswert 57.054,-- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
varlaiifiner marktanaenacster Frtraaqwert B7 NRA -- FIIR
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Berucksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert

57.054,- EUR

-27.000,-- EUR

30.054,-- EUR

ERTRAGSWERT ETW Nr. 5 rd.

30.000,- EUR
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Auf die allgemeinen Hinweise zur Restnutzungsdauer unter Punkt 7.6.3 des Gutachtens
wird verwiesen.

Infolge der durchgefihrten ModernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objek-
tes unter Berucksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fur Wohngebaude auf Basis von Modernisierungen gemas Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV fiktiv auf das Jahr 1979 festgesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer berechnet sich unter Bericksichtigung des (fiktiven) Baujahres und
der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer des Objektes.

Jahres-
Gebdude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr. 5 2.726,- EUR 1979 45 80 35
100,00 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
2.726,- EUR 1979 45 80 35
- mittleres Baujahr : 1979
- mittleres Alter : 45 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Restniitziinasdaiier . 35 lIahre
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

Zum Sachwert wird auf die Ausfuhrung unter Punkt 7.7 des Gutachtens verwiesen.

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 11.6.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zu den Herstellungskosten wird auf die Ausflhrungen unter Punkt 7.7.2.1 des Gutach-
tens verwiesen.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 11.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Zur Alterswertminderung wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 7.7.2.2 des Gutach-
tens verwiesen.
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Ermittiung des anteiligen Gebaudesachwertes fiir die ETW Nr. 5:

Anteil fiir die ETW Nr. 5 am Gebaudesachwert

7,53% von 736.153,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 5 an der
Gesamtwohnflache des Objektes = 55.432,- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 5 = 8.474,- EUR
vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 5 = 63.906,- EUR

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

Infolge der schlechten Gesamtbeschaffenheit des Objektes wird es hier als
angemessen erachtet, einen Abschlag in Hohe von 5 % auf den vorlaufigen
Sachwert in Ansatz zu bringen.

-5,00% von 63.906,-EUR = -3.195,- EUR
vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 5 = 60.711,- EUR
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschiaden / Baumangel / Reparaturstau = -27.000,- EUR
- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =
- von marktiiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =
Sachwert der ETW Nr. 5 = 33.711,- EUR
Sachwert ETWNr.5 rd. 34.000,- EUR
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichspreise von Objekten mit vergleichbaren Wertmerkmalen, die einen direkten
Preisvergleich zulassen, liegen insbesondere in Hinblick auf die Beschaffenheit der ETW
Nr. 5 und des Gesamtobjektes nicht vor.

Vergleichsdaten

Werte je m? Wohnflache |(Bodenwertanteil 154, EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 613,-- EUR/ m?
55,00 m? ERTRAGSWERT 546, EUR/m?2
Nutzflache / Wohnfladche |VERGLEICHSWERT EUR / m?
ETWNr.5 Verkehrswert 345,- EUR/m?
Verkehrswert 19.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 4,72
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WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 5, Kénigsberger StraBe 36, 45881 Gelsenkirchen

11.6.1 BODENWERTANTEIL 8.474 — EUR
11.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 48.580,-- EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Bauméngel -27.000,-- EUR

ERTRAGSWERT 30.054,-- EUR

rd. 30.000,—- EUR

11.6.1 BODENWERTANTEIL 8.474, EUR
11.7.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 55.432,-- EUR

MARKTANPASSUNG -3.195,- EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiden / Baumangel -27.000,-- EUR
SACHWERT 33.711,- EUR
rd. 34.000,- EUR
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr.5

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 5 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
leer stehende Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Beschaffenheit
eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde hier nur hilfsweise
betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Durchfuhrung der genannten MaBnahmen zur Sicher-
stellung der Erzielung eines nachhaltigen Ertrages wird mit einem pauschalen Risikoab-
schlag in H6he von 2.700,-- EUR Rechnung getragen.

Der Ertragsausfall bis zur Vermietung der Wohneinheit wird mit einem pauschalen Ab-
schlag in H6he von 6 Monatsmieten und damit in H6he von rd. 2.013,-- EUR berlcksich-
tigt.

Ferner wird es aufgrund des dargestellten Zustandes des Gesamtgebaudes fur wahr-
scheinlich erachtet, dass ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot flr
die hier isoliert zu betrachtende Einheit auch bericksichtigt, dass er bei der Instand-
setzung dieser Einheit in gewisser Weise darauf angewiesen ist, die Gemeinschaftsfla-
chen zu sanieren, wobei unklar ist, ob dies durch die Ubrigen Miteigentimer mitgetra-
gen wurde. Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigentimer der Ubrigen Wohneinhei-
ten diese angemessen instand setzen, um das Gesamtobjekt in einen insgesamt markt-
gangigen zZustand zu versetzen. Es stellt sich daher hier die Frage, ob das zu bewer-
tende Objekt in der getrennten Verwertung aufgrund der Gesamtumstande tUberhaupt
marktgangig ist.

Insgesamt wird es in jedem Fall fur wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Da dieser nicht mathematisch
abgeleitet werden kann, wird den dargestellten Risiken sachverstandig frei gegriffen
mit einem weiteren pauschalen Wertabschlag in HOhe von 20 % auf den ermittelten
Ertragswert Rechnung getragen.
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Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes
. Risikoabschlag Schaden / Mangel J.
. Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der
MaBnahmen A
. Risikoabschlag Marktgangigkeit 1.20 %

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums Nr. 5 zum Stichtag,
dem 14.11.2024, gerundet

Waltrop, den 14.03.2025

30.000,- EUR
2.700,~ EUR
2.013,- EUR
6.000,- EUR

19.287,- EUR

19.000,- EUR
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ETW Nr. 6

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt

Grundbuch

Wohnflache
Aufteilung

Wohn- und Geschaftshaus mit zwei Teileigentumen und 11
Wwohnungseigentumen

Kénigsberger StraBe 36, 36a,36 b

45881 Gelsenkirchen

Hier: ETW Nr. 6 im 2. OG links

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 3735

Bestandsverzeichnis

531/10.000 (funfhunderteinunddreiBig Zehntausendstel) Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstiick 53

Gebaude- und Freiflache Kénigsberger StraBe 36, 36 a,
36b

GrundsticksgréBRe 311 m?2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung und dem Kel-
ler, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet. ...

Abteilung Il / Belastungen

Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005K 71 /24
Nr. 4: Zwangsverwaltungsvermerk

AG Gelsenkirchen, 005 L 024/ 24
41 M2 ETW Nr. 6

ETW Nr. 6 im 2. OG links
Laut Aufteilungsplan
Diele, Bad, Kliche, Wohn- und Schlafraum
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Gesamtwohn- und Nutzflache

anrechenbare Gesamtwohn-
und Nutzflache It. BWA

Anteil an der Gesamtwohn-
und Nutzflache®

Besonderheiten

782 m?

730 m?

ETWNr. 6: 5,62 %

Die Wohnung ist zu entrimpeln.

Seite 149 von 305

Wohnungseingangstir, Heizkbrper und Fenster sind zu erneu-

ern.
Diele:

Massive Feuchteschaden im Wandbereich, der Wandbelag ist in-

stand zu setzen.

Wohn- und Schlafraum:

Massive Feuchteschaden im Wand- und Deckenbereich, Wand-
und Deckenbelage sind instand zu setzen.

Bad:

Die Innentulr ist zu ersetzen.

Das Treppenhaus ist instand zu setzen.

Die Fassaden sind neu zu streichen.

Auf die Hinweise zu Bauschaden, Bau- und Funktionsmangel
und zum Reparaturstau wird auf Punkt 4.4 und 12.4 des Gut-

achtens verwiesen.

WERTZUSAMMENSTELLUNG

12.6.1

12.6.2

ETW Nr. 6, Kénigsberger StraBge 36, 45881 Gelsenkirchen

BODENWERTANTEIL

ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

ERTRAGSWERT

Risikoabschlag Bauschéden / Bauméngel
Ertragsausfall bis Fertigstellung

Risikoabschlag Marktgéngigkeit

VERKEHRSWERT

6.275,~- EUR
34.100,-- EUR
-16.300,-- EUR
24.075,- EUR
24.000,- EUR
-1.630,-- EUR
-1.500,- EUR
-4.800,-- EUR
16.070,~ EUR
16.000,- EUR

Es sei darauf hingewiesen, dass die Nutzflache im Dachgeschoss und Spitzboden infolge des fehlenden Ausbaus
zur Ermittlung der anteiligen Flachen nur zu 30 % in die Flachenberechnung einflief3t.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K071 /24
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GRUNDBUCHEINTRAGUNGEN - ETW Nr. 6

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch Abteilung I
Lasten:

Bestandsverzeichnis

Lasten

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3735

Bestandsverzeichnis

531 / 10.000 (funfhunderteinunddreiBig Zehntau-
sendstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstick 53

Gebadude- und Freiflache Kd&nigsberger StraBe 36,
36a,36Db

GrundsticksgréBe 311 m2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
und dem Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeich-
net.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatter 3730 bis 3742):

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.
VerauBerungsbeschrankung:

Zustimmung des Verwalters.

Ausnahme:

§ 3 der Gemeinschaftsordnung

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligung vom 20. Mai 1994; Uber-
tragen aus Blatt 0442 eingetragen am 17. Juni 1994.

und Beschrankungen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3735

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 71 / 24). Eingetragen am
31.07.2024.

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Gelsenkirchen, 5 L 24/ 24). Eingetragen am 31.07.22024

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
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12.3 Baubeschreibung

ETW Nr. 6im
2. OG links

Diele

Wohn- und
Schlafraum

Kuche

Abstellraum

Badezimmer

ETW Nr. 6

Wohnungseingangstlr mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Buche Dekor, die Wohnungsein-
gangstlur wurde aufgebrochen und ist zu ersetzen

In der Wohnung befinden sich alte Mdbel und Unrat,
die Wohnung ist zu entrimpeln. Die Fenster und Heiz-
kdérper sind zu erneuern.

Innentiren mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Buche Dekor, FliesenfuBboden, Wand Raufa-
ser gestrichen, Decke mit Verkleidung und Anstrich,
Leitungsverlegung teilweise in Kabelkanalen auf der
Wwand und unterhalb der Decke, Elektrountervertei-
lung, massive Feuchteschaden im Wandbereich zum
Treppenhaus, die Feuchteschaden nebst Ursache sind
Zu beseitigen, die Wandflachen sind instand zu setzen

Innentlr wie vor, FliesenfuBboden, Wand Tapete, De-
cke mit Verkleidung und Anstrich, Feuchteschaden
umlaufend im Deckenbereich und oberhalb der Fens-
ter, die Feuchteschaden nebst Ursache sind zu besei-
tigen, die Wand- und Deckenflachen sind instand zu
setzen, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Plat-
tenheizkdrper, Leitungsverlegungen zu den Heizk6r-
pern auf der Wand

InnentUr wie vor, die Tudrklinke fehlt, FliesenfuBbo-
den, Wand Raufaser gestrichen, in Teilbereichen Ta-
pete, Fliesenspiegel im Arbeitsplattenbereich, Decke
mit Verkleidung und Anstrich, Kunststofffenster mit
Isolierverglasung aus 03/1986, Plattenheizkbrper, Kalt-
wasseranschluss, Elektroherdanschluss

durch die Kiche zuganglich

Umfassungszarge in Holz mit Anstrich, kein Turblatt,
FliesenfuBboden, Wand und Decke mit Verkleidung
und Anstrich

Umfassungszarge wie vor, kein Turblatt, die Innentir
ist zu ersetzen, FliesenfuBboden, Wandfliesen bis ca.
2 m HObhe, daruber Wand und Decke Raufaser gestri-
chen, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Hei-
zungsleitungsverlegung auf der wand, Stand-WC mit
Druckspuler, Duschtasse mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss, Unicar-Garnitur, Handbrause, Elektrodurch-
lauferhitzer, Elektroleitungsverlegung in Kabelkana-
len auf der Wand, Waschtisch mit HeiB- und Kaltwas-
seranschluss, weiBe Sanitarobjekte, Kunststoffdusch-
verkleidung
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124 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel /
Reparaturstau

- Instandhaltung

- wirtschaftliche
Wertminderung

- Nutzungseinschrankungen

werterhdéhende Umstande:

einfacher Zustand

ETW Nr. 6:

Die Wohnungseingangstlr wurde aufgebrochen und
ist zu ersetzen.

Fenster und Heizk6rper sind zu erneuern.

Die Wohnung ist zu entrimpeln.

Diele:

Leitungsverlegung teilweise in Kabelkanalen auf der
Wand und unterhalb der Decke, massive Feuchtescha-
den im Wandbereich zum Treppenhaus. Die Feuchte-
schaden nebst Ursache sind zu beseitigen, die Wand-
flachen sind instand zu setzen.

Wohn- und Schlafraum:

Feuchteschdden umlaufend im Deckenbereich und
oberhalb der Fenster, die Feuchteschaden nebst Ursa-
che sind zu beseitigen, die Wand- und Deckenflachen
sind instand zu setzen.

Leitungsverlegungen zu den Heizk6rpern auf der
wand.

Wohnktiche:

Es fehlt die Turklinke

Badezimmer:

Es ist eine neue Innentlr einzubringen

vernachlassigte Instandhaltung

keine

Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktiblichen
Ertrages sind die oben genannten und die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Modernisie-
rungs- und Sanierungsarbeiten erforderlich.

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

keine

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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12.5 Beurteilung

- bautechnisch: massive, solide Mauerwerksbauweise

- Funktion / Zuschnitt: zweckmaBiger Wohnungszuschnitt der ETW Nr. 6

- Vermietbarkeit: Infolge der GréBRe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 6 und des Ge-
samtobjektes ist eine Vermietbarkeit der ETW Nr. 6
zum Stichtag nicht gegeben.

- Verkauflichkeit: Infolge der Gr6Re, der Lage und insbesondere der dar-

gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 6 und des Ge-
samtobjektes sind massive Einschrankungen in Bezug
auf die Verkauflichkeit zu erwarten.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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WERTERMITTLUNG - ETW NR. 6

ERTRAGSWERT §§ 27 - 34 ImmoWertV

In Bezug auf die allgemeinen Hinweise zum Ertragswert wird auf Punkt 7.6 des Gutach-
tens verwiesen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Zum Bodenwert wird auf die Ausfihrung unter Punkt 7.6.1 des Gutachtens verwiesen.

angepasster Bodenwert rd. 380, EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 23.10.2024 fal-
len ErschlieBungsbeitrage flir das in Rede stehende Grund-
stick nicht mehr an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks 380, EUR/M?

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

Gemarkung Gelsenkirchen, Flache | X Bodenwert

Flur 7, Flurstiick 53 m?2 EUR / m?

Vorderland 311 X 380,00 = 118.180,-- EUR
Bodenwert = 118.180,- EUR

wohnungseigentum Nr. 6

anteiliger Bodenwert flir das Wohnungseigentum
Nr. 6 des Aufteilungsplanes = 6.275,- EUR
531,00 / 10.000 von 118.180,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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Ertragswert der baulichen Anlagen § 27 - 39 ImmoWertV
Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortstiblich marktiblich erzielbare Ertrage

Laut Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen mit Stand vom 01.01.2024

Mietspiegeltabelle:

Mietsplegel 2024 - Stadt Gelsenkirchen - Selte 4

ETW Nr. 6 — Baujahr 1952 / 1954; 41gm Wohnflache

FUr Wohnungen der Altersgruppe |, die von 1949 bis 1956 bezugsfertig wurden, in mitt-
lerer Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnflache von 40 gm bis 60 m2:

Mietwertspanne: 5,61 EUR/ m2- 6,36 EUR/ m2 monatlich
Mittelwert: 6,00 EUR/ m?

Zum Mietspiegel wird auf die Angaben unter Punkt 7.6.2 des Gutachtens verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Art der |Wohnflache| Nutzfliche |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NeKo
m?2 m?2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
2. 0G .
ETW Nr. 6 links Wohnen a1 keine Angaben / Leerstand
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfihrung der erforderili-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 12.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage:

Ermittlung der ortsublichen Miete:

ETW Nr. 6 - 41 gm Wohnfliche

§ 31 (2) ImmoWertV

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebdudezustand innen und auBen|einzelne RenovierungsmaRnahmen erforderlich 0,00 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: Lageim 2. 0G 0,00 EUR/gm
Bad: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbeldge: Annahme: durchschnittliche Bodenbelage 0,00 EUR/gm
barrierearme Dusche: nein 0,00 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: It. BWA: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,18 EUR/gm
Warmeddammung des Gebdudes: [Annahme:in den letzten 20 Jahren teilweise

modernisiert - Dachddmmung 0,05 EUR/gm
Modernisierung Bad und Annahme:in den letzten 10 Jahren teilweise
Innenausbau: modernisiert 0,10 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: Annahme: nicht modernsiertin den letzten 10 Jahren 0,00 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Schalke 0,00 EUR/gm

Summe der Zu- und Abschlf—ige:

0,11 EUR/qm

Miete flr die ETW Nr. 6 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert 6,00 EUR/gqm
Spannen-Untergrenze 5,61 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,36 EUR/gm

Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert

(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen)

6,11 EUR/qm
6,00 EUR/gm 0,11 EUR/gm

Spannen-Untergrenze

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

5,72 EUR/gm
5,61 EUR/qm 0,11 EUR/qm

Spannen-Obergrenze

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

6,47 EUR/gm
6,36 EUR/qm 0,11 EUR/gm

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071/ 24
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FUr die ETW Nr. 6 wird unter Berucksichtigung der dargesteliten Beschaffenheit und
Ausstattung, der GroBe und des Wohnungszuschnitts sowie der Lage des Objektes auf
Grundlage des Bewertungsansatzes eine monatliche Basismiete im mittleren Bereich
der oben genannten Spanne des Mietspiegels in HOhe von rd. 6,10 EUR / m? in Ansatz
gebracht.

marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Zu den Verwaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des
Gutachtens verwiesen.

Die Verwaltungskosten werden fur die ETW Nr. 6 unter Berucksichtigung der Anlage 3

ZU § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in H6he von pauschal 420,-- EUR jahrlich in Ansatz
gebracht.

Instandhaltungskosten:

Zu den Instandhaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1
des Gutachtens verwiesen.

FUr die hier in Rede stehende ETW Nr. 6 werden Instandhaltungskosten in Hohe von
13,80 EUR / m2 jahrlich angenommen.

Mietausfallwagnis:

Zum Mietausfallwagnis wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des Gut-
achtens verwiesen.

Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 6 wird das Mietausfallwagnis auf Grundlage des
Bewertungsansatzes und unter Beriucksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GréRe,
der Art und der dargesteliten Beschaffenheit in Hohe von 2 % des Rohertrages als zu-
treffend angenommen.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen. Sie belauft sich
erfanrungsgeman auf ungefahr 1 % der Rohertrage.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fir Ob-
jekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. vermietetes Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz 032%
Standardabweichung 21 %

Abweichung zur ETW Nr. 6:

Wohnfléche: 764 gm 41 qgm

Miete: @ 5,79 EUR / m? 6,10 EUR / m?
Bewirtschaftungskosten: @32 % 35,85 %
Restnutzungsdauer: @ 30 Jahre 35 Jahre

Zum Liegenschaftszins wird auf die allgemeinen Hinweise unter Punkt 7.6.2.2 des Gut-
achtens verwiesen.

Unter Bericksichtigung der Lage, der dargesteliten und in Teilen angenommenen Be-
schaffenheit, des Zuschnitts und der GroBe des zu bewertenden Objektes wird der Lie-
genschaftszinssatz flr die ETW Nr. 6 auf Grundlage des Bewertungsansatzes sowie der
bestehenden Marktlage in Hohe von 3,5 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Wfl.: Wohnflache

Kénigsberger Str. 36 WHI. Miete Mon.| = €/ janrlich
45881 Gelsenkirchen €/ m?/ monatl.
ETW Nr. 6 rd. 41 m?| x 6,10 EUR x [ 12| = 3.001,- EUR
Gesamtflache 41,00 m?
§31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 3.001,-- EUR
§32 ImmoWertv|abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 420,-- EUR
35,85 |Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 60,-- EUR
% Instandhaltungskosten 13,80 €/m2 | ./. 566,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 30,-- EUR
Jahresreinertrag = 1.925,-- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 1.925,-- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 3,50 % VvoOn 6.275,-- EUR . 220,-- EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 1.705,-- EUR
Gebaudereinertrag : 1.705,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer : 35 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 350% Q = 1,035
Kapitalisierungsfaktor (KP) : 20,00 q = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=q"-1/9"x (g-1)
Reinertrag der baul. Anlage | x Kapitalisierungsfaktor = EUR
1.705,-- EUR X 20,00 = | 34.100,-- EUR
|[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 34.100,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 34.100,-- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 6 6.275,-- EUR
vorlaufiger Ertragswert 40.375,- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
varlanifiaer marktanaenacster Frtraaqwert an 378 -- FIIR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 40.375,-- EUR

Berucksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -16.300,-- EUR
- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktublichen Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert 24.075,-- EUR

ERTRAGSWERT ETW Nr. 6 rd. 24.000,-EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen



12.6.3

Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 161 von 305

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Auf die allgemeinen Hinweise zur Restnutzungsdauer unter Punkt 7.6.3 des Gutachtens
wird verwiesen.

Infolge der durchgefihrten ModernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objek-
tes unter Berucksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fur Wohngebaude auf Basis von Modernisierungen gemas Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV fiktiv auf das Jahr 1979 festgesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer berechnet sich unter Bericksichtigung des (fiktiven) Baujahres und
der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer des Objektes.

Janres-
Gebdude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr. 6 1.925,-- EUR 1979 45 80 35
100,00 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
1.925,- EUR 1979 45 80 35
- mittleres Baujahr : 1979
- mittleres Alter : 45  Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Restniitziinasdalier . 35 1ahre

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

Zum Sachwert wird auf die Ausfuhrung unter Punkt 7.7 des Gutachtens verwiesen.

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 12.6.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zu den Herstellungskosten wird auf die Ausfuhrungen unter 7.7.2.1 des Gutachtens ver-
wiesen.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfihrung der erforderili-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 12.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Zur Alterswertminderung wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 7.7.2.2 des Gutach-
tens verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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Ermittlung des anteiligen Gebaudesachwertes flir die ETW Nr. 6:

Anteil flr die ETW Nr. 6 am Gebaudesachwert

5,62% von 736.153,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 6 an der
Gesamtwohnflache des Objektes

41.372,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 6

6.275,- EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 6

47.647,- EUR

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

Infolge der schlechten Gesamtbeschaffenheit des Objektes wird es hier
als angemessen erachtet, einen Abschlag in Héhe von 5 % auf den
vorlaufigen Sachwert in Ansatz zu bringen.

-5,00% von 47.647,- EUR

-2.382,- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 6

45.265,- EUR

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

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau

- wirtschaftliche Uberalterung
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertriage

Sachwert der ETW Nr. 6

-16.300,- EUR

28.965,- EUR

Sachwert ETW Nr. 6

rd.

29.000,~ EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichspreise von Objekten mit vergleichbaren Wertmerkmalen, die einen direkten
Preisvergleich zulassen, liegen insbesondere in Hinblick auf die Beschaffenheit der ETW
Nr. 6 und des Gesamtobjektes nicht vor.

Vergleichsdaten

Werte je m? Wohnflache |(Bodenwertanteil 153,- EUR/m2
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 706,-- EUR/mM?2
41,00 m2 ERTRAGSWERT 587,~- EUR/m?2
Nutzflache / Wohnflache |VERGLEICHSWERT EUR / m?
ETW Nr. 6 Verkehrswert 390,-- EUR/m?2
Verkehrswert 16.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 5,33

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 6, Kénigsberger StraBe 36, 45881 Gelsenkirchen

12.6.1 BODENWERTANTEIL 6.275,- EUR
12.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 34.100,~ EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Bauméngel -16.300,-- EUR

ERTRAGSWERT 24.075,- EUR

rd. 24.000,—- EUR

12.6.1 BODENWERTANTEIL 6.275,~ EUR
12.7.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 41.372,- EUR

MARKTANPASSUNG -2.382,-- EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiden / Baumangel -16.300,-- EUR
SACHWERT 28.965,-- EUR
rd. 29.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 6

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 6 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
leer stehende Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Beschaffenheit
eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde hier nur hilfsweise
betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Durchfuhrung der genannten MaBnahmen zur Sicher-
stellung der Erzielung eines nachhaltigen Ertrages wird mit einem pauschalen Risikoab-
schlag in H6he von 1.630,-- EUR Rechnung getragen.

Der Ertragsausfall bis zur Vermietung der Wohneinheit wird mit einem pauschalen Ab-
schlag in H6he von 6 Monatsmieten und damit in H6he von rd. 1.500,-- EUR berticksich-
tigt.

Ferner wird es aufgrund des dargestellten Zustandes des Gesamtgebaudes fur wahr-
scheinlich erachtet, dass ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot flr
die hier isoliert zu betrachtende Einheit auch bericksichtigt, dass er bei der Instand-
setzung dieser Einheit in gewisser Weise darauf angewiesen ist, die Gemeinschaftsfla-
chen zu sanieren, wobei unklar ist, ob dies durch die Ubrigen Miteigentimer mitgetra-
gen wurde. Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigentimer der Ubrigen Wohneinhei-
ten diese angemessen instand setzen, um das Gesamtobjekt in einen insgesamt markt-
gangigen zZustand zu versetzen. Es stellt sich daher hier die Frage, ob das zu bewer-
tende Objekt in der getrennten Verwertung aufgrund der Gesamtumstande tUberhaupt
marktgangig ist.

Insgesamt wird es in jedem Fall fur wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Da dieser nicht mathematisch
abgeleitet werden kann wird den dargestellten Risiken sachverstandig frei gegriffen
mit einem weiteren pauschalen Wertabschlag in HOhe von 20 % auf den ermittelten
Ertragswert Rechnung getragen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes 24.000,- EUR

o Risikoabschlag Schaden / Mangel J. 1.630,-~ EUR
. Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der

MaBnahmen A 1.500,~ EUR

. Risikoabschlag Marktgangigkeit 1.20 % 4800, EUR

16.070,- EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums Nr. 6 zum Stichtag,
dem 14.11.2024, gerundet 16.000,-- EUR

Waltrop, den 14.03.2025

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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13. ETW Nr. 7

13.1 Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt Wohn- und Geschaftshaus mit zwei Teileigentumen und 11
Wohnungseigentumen
Kbnigsberger StraBe 36,36 a,36 b
45881 Gelsenkirchen

Hier: ETW Nr.7 im 3. OG rechts

Grundbuch Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 3736

Bestandsverzeichnis

797 / 10.000 (siebenhundertsiebenundneunzig Zehntausends-
tel) Miteigentumsanteil an dem Grundstuick

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstiick 53

Gebaude- und Freiflache Kénigsberger StraBe 36, 36 a,
36 b

GrundsticksgréBRe 311 m?2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung und dem Kel-
ler, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet. ...

Abteilung Il / Belastungen

Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005K 71 /24

Nr. 4: Zwangsverwaltungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005 L 025/ 24

Wohnflache 62 M2ETW Nr. 7

Aufteilung ETW Nr. 7 im 3. OG rechts
Laut Aufteilungsplan
Diele, Kliche, Schlafen, Wohnen, Bad

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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Gesamtwohn- und Nutzflache 782 m?

anrechenbare Gesamtwohn-

und Nutzflache It. BWA 730 m2

Anteil an der Gesamtwohn-
und Nutzflache®

Besonderheiten

ETW Nr. 7:

8,49 %

Die Wohnungseingangstir ist zu ersetzen, es sind neue Fenster

und Heizk6rper einzubringen.

Massive Feuchteschaden in allen Raumen, die Feuchteschaden
nebst Ursache sind zu beseitigen, die Wand- und Deckenflachen
sind instand zu setzen.

In Wohnzimmer, Schlafzimmer und Ktiche sind neue FuBboden-
belage einzubringen.

Badezimmer:

Im Bereich der Innentlr fehlen die Zierleisten der Umfassungs-
zarge, es fehlt die Handbrause in der Dusche

Das Treppenhaus ist instand zu setzen.

Die Fassaden sind neu zu streichen.

Auf die Hinweise zu Bauschaden, Bau- und Funktionsmangel
und zum Reparaturstau wird auf Punkt 4.4 und 13.4 des Gut-

achtens verwiesen.

WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 7, Kénigsberger StraBe 36, 45881 Gelsenkirchen

13.6.1

13.6.2

BODENWERTANTEIL

ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

ERTRAGSWERT

Risikoabschlag Bauschéden / Bauméngel
Ertragsausfall bis Fertigstellung

Risikoabschlag Marktgéngigkeit

VERKEHRSWERT

9.419,-- EUR
54.480,- EUR
-28.900,-- EUR
34.999,-- EUR
35.000,- EUR
-2.890,-- EUR
-2.232,- EUR
-7.000,-- EUR

22.878,~ EUR
23.000,- EUR

Es sei darauf hingewiesen, dass die Nutzflache im Dachgeschoss und Spitzboden infolge des fehlenden Ausbaus
zur Ermittlung der anteiligen Flachen nur zu 30 % in die Flachenberechnung einflief3t.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K071 /24

Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
Wwohnungs- und Teileigentume,
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GRUNDBUCHEINTRAGUNGEN - ETW Nr. 7

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch Abteilung I
Lasten:

Bestandsverzeichnis

Lasten

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3736

Bestandsverzeichnis

797 / 10.000 (siebenhundertsiebenundneunzig Zehn-
tausendstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstiick 53

Gebadude- und Freiflache Kd&nigsberger StraBe 36,
36a,36Db

GrundsticksgréBe 311 m2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
und dem Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeich-
net.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatter 3730 bis 3742):

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.
VerauBerungsbeschrankung:

Zustimmung des Verwalters.

Ausnahme:

§ 3 der Gemeinschaftsordnung

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligung vom 20. Mai 1994; Uber-
tragen aus Blatt 0442 eingetragen am 17. Juni 1994.

und Beschrankungen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3736

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 71 / 24). Eingetragen am
31.07.2024.

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Gelsenkirchen, 5 L 25/ 24). Eingetragen am 31.07.22024

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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13.3 Baubeschreibung -

ETW Nr. 7im
3. OG rechts

Diele

Kuche

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Badezimmer

ETW Nr. 7

Wohnungseingangstlr mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Buche Dekor, die Wohnungsein-
gangstlur wurde aufgebrochen und ist zu ersetzen

Die Fenster und Heizkdrper sind zu erneuern.

Massive Feuchteschaden in allen RGumen, die Feuch-
teschaden nebst Ursache sind zu beseitigen, die
Wand- und Deckenflachen sind instand zu setzen

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Kunststoff weiB, FliesenfuBboden, Wand und Decke
Putz gestrichen, massive Feuchteschaden in Wand-
und Deckenbereich mit Schimmelbildung, Elektroun-
terverteilung

Innentldr wie vor, PVC-FuBboden, Wand Tapete, Flie-
senspiegel im Arbeitsplattenbereich, Decke Putz ge-
strichen, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Plat-
tenheizkorper, Elektroherdanschluss,  Wasseran-
schluss, massive Feuchteschaden im Wand- und De-
ckenbereich

Innentdr wie vor, BetonfuBboden, Wand Putz gestri-
chen, Decke mit Verkleidung und Anstrich, Kunststoff-
fenstertur mit Isolierverglasung, auBenseitig Stahlgit-
ter mit Anstrich, umlaufend massive Feuchteschaden
im Wand- und Deckenbereich mit Schimmelbildung,
Plattenheizk&rper

Innentlr wie vor, BetonfuBboden, Wand und Decke
Putz gestrichen, Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung, Plattenheizkdrper, auch hier massive Feuchte-
schaden im Wand- und Deckenbereich mit Schimmel-
bildung

Innentur wie vor, hier fehlen die Zierleisten der um-
fassungszarge, FliesenfuBboden, Wandfliesen im Be-
reich der busche raumhoch, im Bereich von Wasch-
tisch und WC bis ca. 1,40 m Hbhe, dartber Putz gestri-
chen, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Hand-
tuchheizkdrper, Elektrodurchlauferhitzer, Waschtisch
mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, wandhangendes
WC, Duschtasse mit HeiB- und Kaltwasseranschluss,
Unicar-Garnitur, es fehlt die Handbrause, Kunst-
stoffduschverkleidung, weiBe Sanitarobjekte, massive
Feuchteschaden im Wand- und Deckenbereich mit
Schimmelbildung

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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134 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel /
Reparaturstau

Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterhdéhende Umstande:

13.5 Beurteilung
bautechnisch:
Funktion / Zuschnitt:

vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

einfacher Zustand

ETW Nr. 7:

Die Wohnungseingangstlur wurde aufgebrochen und
ist zu ersetzen.

Fenster und Heizkdrper sind zu erneuern.

Massive Feuchteschaden in allen Raumen, die Feuch-
teschaden nebst Ursache sind zu beseitigen, die
Wand- und Deckenflachen sind instand zu setzen.

In Wohnzimmer, Schlafzimmer und Kuche sind neue
FuBbodenbelage einzubringen.

Badezimmer:

Im Bereich der Innentlr fehlen die Zierleisten der Um-
fassungszarge, es fehlt die Handbrause in der Dusche

vernachlassigte Instandhaltung

keine

Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktublichen
Ertrages sind die oben genannten und die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Modernisie-
rungs- und Sanierungsarbeiten erforderlich.

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

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise
zweckmagiger Wohnungszuschnitt der ETW Nr. 7

Infolge der GroRe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 7 und des Ge-
samtobjektes ist eine Vermietbarkeit der ETW Nr. 7
zum Stichtag nicht gegeben.

Infolge der GroRe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 7 und des Ge-
samtobjektes sind massive Einschrankungen in Bezug
auf die Verkauflichkeit zu erwarten.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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WERTERMITTLUNG - ETW NR. 7

ERTRAGSWERT §§ 27 - 34 ImmoWertV

In Bezug auf die allgemeinen Hinweise zum Ertragswert wird auf Punkt 7.6 des Gutach-
tens verwiesen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Zum Bodenwert wird auf die Ausfihrung unter Punkt 7.6.1 des Gutachtens verwiesen.

angepasster Bodenwert rd. 380, EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 23.10.2024 fal-
len ErschlieBungsbeitrage flir das in Rede stehende Grund-
stick nicht mehr an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks 380, EUR/M?

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

Gemarkung Gelsenkirchen, Flache | X Bodenwert

Flur 7, Flurstiick 53 m?2 EUR / m?

Vorderland 311 X 380,00 = 118.180,-- EUR
Bodenwert = 118.180,- EUR

Wohnungseigentum Nr. 7

anteiliger Bodenwert flir das Wohnungseigentum
Nr. 7 des Aufteilungsplanes = 9.419,- EUR
797,00 / 10.000 von 118.180,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ertragswert der baulichen Anlagen § 27 - 39 ImmoWertV
Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortstiblich marktiblich erzielbare Ertrage

Laut Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen mit Stand vom 01.01.2024

Mietspiegeltabelle:

Mietsplegel 2024 - Stadt Gelsenkirchen - Selte 4

ETW Nr. 7 — Baujahr 1952 / 1954; 62 gm Wohnflache

FUr Wohnungen der Altersgruppe |, die von 1949 bis 1956 bezugsfertig wurden, in mitt-
lerer Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnflache von 60 gm bis 90 m2:

Mietwertspanne: 5,48 EUR/ m2- 6,39 EUR/ m2 monatlich
Mittelwert: 5,90 EUR/ m?

Zum Mietspiegel wird auf die Angaben unter Punkt 7.6.2 verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Art der |Wohnflache| Nutzfliche |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NeKo
m? m?2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
ETW Nr. 7 5. 06 Woh 62 keine Angaben / Leerstand
' rechts | "YOnnen
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfihrung der erforderili-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 13.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage:

Ermittiung der ortsublichen Miete:

ETW Nr. 7 - 62 gqm Wohnfliche

§ 31 (2) ImmoWertV

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebdudezustand innen und auBen|einzelne RenovierungsmaRnahmen erforderlich 0,00 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: Lageim 3. 0G -0,12 EUR/gm
Bad: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbeldge: Annahme: durchschnittliche Bodenbeldge 0,00 EUR/gm
barrierearme Dusche: nein 0,00 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: It. BWA: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,18 EUR/gm
Warmeddammung des Gebdudes: [Annahme:in den letzten 20 Jahren teilweise

modernisiert - Dachddmmung 0,05 EUR/gm
Modernisierung Bad und Annahme:in den letzten 10 Jahren modernisiert
Innenausbau: 0,20 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: Annahme: nicht modernisiertin den letzten 10 Jahren 0,00 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Schalke 0,00 EUR/gm

Summe der Zu- und Abschlf—ige:

0,09 EUR/qm

Miete flr die ETW Nr. 7 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert 5,90 EUR/gm
Spannen-Untergrenze 5,48 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,39 EUR/gm

Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert

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

5,99 EUR/qm
5,90 EUR/qm 0,09 EUR/gm

Spannen-Untergrenze

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

5,57 EUR/gm
5,48 EUR/qm 0,09 EUR/gm

Spannen-Obergrenze

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

6,48 EUR/gm
6,39 EUR/gm 0,09 EUR/gm

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071/ 24
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FUr die ETW Nr. 7 wird unter Berucksichtigung der dargesteliten Beschaffenheit und
Ausstattung, der GroBe und des Wohnungszuschnitts sowie der Lage des Objektes auf
Grundlage des Bewertungsansatzes eine monatliche Basismiete im mittleren Bereich
der oben genannten Spanne des Mietspiegels in H6he von rd. 6,00 EUR / m? in Ansatz
gebracht.

marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Zu den Verwaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des
Gutachtens verwiesen.

Die Verwaltungskosten werden fir die ETW Nr. 7 unter Bertcksichtigung der Anlage 3

ZU § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWwertV in Hohe von pauschal 420,-- EUR jahrlich in Ansatz
gebracht.

Instandhaltungskosten:

Zu den Instandhaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1
des Gutachtens verwiesen.

Flr die hier in Rede stehende ETW Nr. 7 werden Instandhaltungskosten in Hohe von
13,80 EUR / m? jahrlich angenommen.

Mietausfallwagnis:

Zum Mietausfallwagnis wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des Gut-
achtens verwiesen.

Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 7 wird das Mietausfallwagnis auf Grundlage des
Bewertungsansatzes und unter Berlcksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GroBe,
der Art und der dargesteliten Beschaffenheit in HOhe von 2 % des Rohertrages als zu-
treffend angenommen.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen. Sie belauft sich
erfahrungsgemas auf ungefahr 1 % der Rohertrage.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fur Ob-
jekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. vermietetes Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz 032%
Standardabweichung 21 %

Abweichung zur ETW Nr. 7:

Wohnfléche: 764 gm 62 gm

Miete: @ 5,79 EUR / m? 6,00 EUR / m?
Bewirtschaftungskosten: @32 % 31,59 %
Restnutzungsdauer: @ 30 Jahre 35 Jahre

Zum Liegenschaftszins wird auf die allgemeinen Hinweise unter Punkt 7.6.2.2 des Gut-
achtens verwiesen.

Unter Bericksichtigung der Lage, der dargesteliten und in Teilen angenommenen Be-
schaffenheit, des Zuschnitts und der GroBe des zu bewertenden Objektes wird der Lie-
genschaftszinssatz flr die ETW Nr. 7 auf Grundlage des Bewertungsansatzes sowie der
bestehenden Marktlage in Hohe von 3,5 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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Wfl.: Wohnflache

Kénigsberger Str. 36 WAL Miete Mon.| = €/ janrlich
45881 Gelsenkirchen €/ m? / monatl.
ETW Nr. 7 rd. 62 m?| X 6,00 EUR X [ 12 ] = 4.464,-- EUR
Gesamtflache 62,00 m?
§31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 4.464,-- EUR
§32 ImmoWertv]abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 420,- EUR
31,59 |Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 89,-- EUR
% Instandhaltungskosten 13,80 €/m?2 | ./. 856,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 45 -- EUR
Jahresreinertrag = 3.054,-- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 3.054,-- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 3,50 % Vvon 9.419,-- EUR . 330, EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 2.724,- EUR
Gebaudereinertrag : 2.724,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer : 35 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 350% Qq = 1,035
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 20,00 q = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/9"x (g-1)
Reinertrag der baul. Anlage | X Kapitalisierungsfaktor = EUR
2.724,-- EUR X 20,00 = | 54.480,-- EUR
|[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 54.480,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 54.480,-- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 7 9.419,-- EUR
vorlaufiger Ertragswert 63.899,- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
varlalnifiaer marktanaenacster Frtraaqwert A3 RQQ -- FIIR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Beruicksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert

63.899,-- EUR

-28.900,-- EUR

34.999,-- EUR

ERTRAGSWERT ETW Nr. 7 rd.

35.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Auf die allgemeinen Hinweise zur Restnutzungsdauer unter Punkt 7.6.3 des Gutachtens
wird verwiesen.

Infolge der durchgefihrten ModernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objek-
tes unter Berucksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fur Wohngebaude auf Basis von Modernisierungen gemas Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV fiktiv auf das Jahr 1979 festgesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer berechnet sich unter Bericksichtigung des (fiktiven) Baujahres und
der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer des Objektes.

Jahres-
Gebaude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr. 7 3.054,-- EUR 1979 45 80 35
100,00 %
Janres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
3.054,-- EUR 1979 45 80 35
- mittleres Baujahr : 1979
- mittleres Alter : 45  Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Rectniitziinacdaiier . 4 1ahre

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

Zum Sachwert wird auf die Ausfuhrung unter Punkt 7.7 des Gutachtens verwiesen.

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 13.6.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zu den Herstellungskosten wird auf die Ausflhrungen unter Punkt 7.7.2.1 des Gutach-
tens verwiesen.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfihrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 13.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Zur Alterswertminderung wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 7.7.2.2 des Gutach-
tens verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
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Ermittlung des anteiligen Gebdaudesachwertes flr die ETW Nr. 7:

Anteil fur die ETW Nr. 7 am Geb3udesachwert

8,49% von 736.153,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 7 an der
Gesamtwohnfldche des Objektes = 62.499,- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 7 = 9.419,- EUR
vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 7 = 71.918,- EUR

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

Infolge der schlechten Gesamtbeschaffenheit des Objektes wird es hier
als angemessen erachtet, einen Abschlag in Héhe von 5 % auf den
vorlaufigen Sachwert in Ansatz zu bringen.

-5,00% von 71.918-EUR = -3.596,~ EUR
vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 7 = 68.322,- EUR
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale
(8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau = -28.900,- EUR
- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =
- von marktuiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =
Sachwert der ETW Nr. 7 = 39.422,- EUR
Sachwert ETW Nr. 7 rd.| 39.000,- EUR
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichspreise von Objekten mit vergleichbaren Wertmerkmalen, die einen direkten
Preisvergleich zulassen, liegen insbesondere in Hinblick auf die Beschaffenheit der ETW
Nr. 7 und des Gesamtobjektes nicht vor.

Vergleichsdaten

Werte je m? Wohnflache |(Bodenwertanteil 152, EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 636,-- EUR/m?
62,00 m? ERTRAGSWERT 564, EUR/m?2
Nutzflache / Wohnfladche |VERGLEICHSWERT EUR / m2
ETW Nr. 7 Verkehrswert 371,~- EUR/m?
Verkehrswert 23.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 515

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 7, Kénigsberger StraBe 36, 45881 Gelsenkirchen

13.6.1 BODENWERTANTEIL 9.419,-- EUR
16.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 54.480,~ EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Bauméngel -28.900,-- EUR

ERTRAGSWERT 34.999,-- EUR

rd. 35.000,—- EUR

13.6.1 BODENWERTANTEIL 9.419,~ EUR
13.7.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 62.499,-- EUR

MARKTANPASSUNG -3.596,-- EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiden / Baumangel -28.900,-- EUR
SACHWERT 39.422,- EUR
rd. 39.000,- EUR
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlcksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 7

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 7 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
leer stehende Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Beschaffenheit
eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde hier nur hilfsweise
betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Durchfuhrung der genannten MaBnahmen zur Sicher-
stellung der Erzielung eines nachhaltigen Ertrages wird mit einem pauschalen Risikoab-
schlag in H6he von 2.890,-- EUR Rechnung getragen.

Der Ertragsausfall bis zur Vermietung der Wohneinheit wird mit einem pauschalen Ab-
schlag in H6he von 6 Monatsmieten und damit in H6he von rd. 2.232,-- EUR berlicksich-
tigt.

Ferner wird es aufgrund des dargestellten Zustandes des Gesamtgebaudes fur wahr-
scheinlich erachtet, dass ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot flr
die hier isoliert zu betrachtende Einheit auch bericksichtigt, dass er bei der Instand-
setzung dieser Einheit in gewisser Weise darauf angewiesen ist, die Gemeinschaftsfla-
chen zu sanieren, wobei unklar ist, ob dies durch die Ubrigen Miteigentimer mitgetra-
gen wurde. Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigentimer der Ubrigen Wohneinhei-
ten diese angemessen instand setzen, um das Gesamtobjekt in einen insgesamt markt-
gangigen zZustand zu versetzen. Es stellt sich daher hier die Frage, ob das zu bewer-
tende Objekt in der getrennten Verwertung aufgrund der Gesamtumstande tUberhaupt
marktgangig ist.

Insgesamt wird es in jedem Fall fur wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Da dieser nicht mathematisch
abgeleitet werden kann, wird den dargestellten Risiken sachverstandig frei gegriffen
mit einem weiteren pauschalen Wertabschlag in HOhe von 20 % auf den ermittelten
Ertragswert Rechnung getragen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes
. Risikoabschlag Schaden / Mangel J.
. Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der
MaBnahmen A
. Risikoabschlag Marktgangigkeit 1.20 %

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums Nr. 7 zum Stichtag,
dem 14.11.2024, gerundet

Waltrop, den 14.03.2025

35.000,- EUR
2.890,~ EUR
2.232,~ EUR
7.000,- EUR

22.878,~ EUR

23.000,-~ EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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ETW Nr. 8

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt

Grundbuch

Wohnflache
Aufteilung

Wohn- und Geschaftshaus mit zwei Teileigentumen und 11
Wohnungseigentumen

Kbnigsberger StraBe 36,36 a,36 b

45881 Gelsenkirchen

Hier: ETW Nr. 8 im 3. OG mittig

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 3737

Bestandsverzeichnis

717 / 10.000 (siebenhundertsiebzehn Zehntausendstel) Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstiick 53

Gebaude- und Freifladche Kénigsberger StraBe 36, 36 a,
36 b

GrundsticksgréBRe 311 m?2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung nebst Balkon
und dem Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichnet. ...

Abteilung Il / Belastungen

Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005K 71 /24
Nr. 4: Zwangsverwaltungsvermerk

AG Gelsenkirchen, 005 L 026 / 24
55 M2 ETW Nr. 8

ETW Nr. 8 im 3. OG mittig

Laut Aufteilungsplan

Diele, Bad, Wohnzimmer mit franzésischem Balkon, Kliche,
Schlafzimmer (durch die Kliche zuganglich)

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Gesamtwohn- und Nutzflache 782 m?

anrechenbare Gesamtwohn-

und Nutzflache It. BWA 730 m2

Anteil an der Gesamtwohn-

und Nutzflache™ ETW Nr.8: 7,53 %

Besonderheiten Die Wohnung ist zu entriimpeln und befindet sich in einem ver-

nachlassigten Zustand.

Die Wohnungseingangstlr ist zu ersetzen, es sind neue Fenster
und Heizkérper einzubringen.

Die Innenturen sind zu ersetzen.

Die ETW Nr. 8 ist an die Zentralheizungsanlage anzuschlieBen,
die Heizungsleitungen sind einzubringen.

Die FuBbodenbelage sind einzubringen.

Das Bad ist zu sanieren.

Die Deckenverkleidung in der Kiiche ist zu ersetzen.
Feuchteschaden im Bad und im Wohnzimmer, Wand- und De-
ckenflachen sind instand zu setzen.

Das Treppenhaus ist instand zu setzen.

Die Fassaden sind neu zu streichen.

Auf die Hinweise zu Bauschaden, Bau- und Funktionsmangel
und zum Reparaturstau wird auf Punkt 4.4 und 14.4 des Gut-
achtens verwiesen.

WERTZUSAMMENSTELLUNG

ETW Nr. 8, Kénigsberger Strae 36, 45881 Gelsenkirchen

14.6.1 BODENWERTANTEIL 8.474,- EUR
14.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 51.780,- EUR
MARKTANPASSUNG
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -46.900,- EUR
ERTRAGSWERT 13.354,-- EUR
rd. 13.000,- EUR
Risikoabschlag Bauschaden / Baumangel -4.690,- EUR
Ertragsausfall bis Fertigstellung -2.096,~- EUR
Risikoabschlag Marktgédngigkeit -2.600,- EUR
3.614,- EUR
VERKEHRSWERT rd. 4.000,- EUR

10

Es sei darauf hingewiesen, dass die Nutzflache im Dachgeschoss und Spitzboden infolge des fehlenden Ausbaus
zur Ermittlung der anteiligen Flachen nur zu 30 % in die Flachenberechnung einflief3t.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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GRUNDBUCHEINTRAGUNGEN - ETW Nr. 8

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch Abteilung I
Lasten:

Bestandsverzeichnis

Lasten

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3737

Bestandsverzeichnis

717 / 10.000 (siebenhundertsiebzehn Zehntausends-
tel) Miteigentumsanteil an dem Grundstlck

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstick 53

Gebadude- und Freiflache Kd&nigsberger StraBe 36,
36a,36Db

GrundsticksgréBe 311 m2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
nebst Balkon und dem Keller, im Aufteilungsplan mit
Nr. 8 bezeichnet.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatter 3730 bis 3742):

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.
VerauBerungsbeschrankung:

Zustimmung des Verwalters.

Ausnahme:

§ 3 der Gemeinschaftsordnung

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligung vom 20. Mai 1994; Uber-
tragen aus Blatt 0442 eingetragen am 17. Juni 1994.

und Beschrankungen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3737

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 71 / 24). Eingetragen am
31.07.2024.

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Gelsenkirchen, 5 L 26/ 24). Eingetragen am 31.07.22024

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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14.3 Baubeschreibung -

ETW Nr. 8im
3. 0G mittig

Diele

Badezimmer

Wohnzimmer

Klche

Schlafzimmer

ETW Nr. 8

Wohnungseingangstlr mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Buche Dekor, die Wohnungsein-
gangstur wurde aufgebrochen und ist zu ersetzen

In der Wohnung befinden sich alte Mébel und Unrat,
die Wohnung ist zu entrimpeln. Die Fenster und Heiz-
kérper sind zu erneuern.

Die Innentlren sind zu ersetzen.

Die Wohnung ist an die Zentralheizungsanlage anzu-
schieBen. Die Heizungsleitungen wurden entfernt,
diese sind neu einzubringen.

Die Feuchteschaden nebst Ursache sind zu beseitigen,
die Wand- und Deckenflachen sind instand zu setzen.

Innentiren mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Holz mit Anstrich, BetonfuBboden, teilweise
noch Reste von Linoleumbelag, Wand Tapete, Elekt-
rounterverteilung, Gaszahler

Innentdr wie vor, FliesenfuBboden, Majolikawandflie-
sen bis ca. 2 m Hbhe, dariber Wand Raufaser gestri-
chen, Decke Putz gestrichen, Feuchteschaden im
Wand- und Deckenbereich, Kunststofffenster mit Iso-
lierverglasung, Ornamentverglasung, Plattenheizkér-
per, Gaskombitherme, Badewanne mit HeiB- und Kalt-
wasseranschluss, Handbrause und Armatur fehlen,
der Revisionsschacht ist gedffnet und defekt, Stand-
WC mit Spulkasten, Waschtisch mit HeiB- und Kaltwas-
seranschluss, weiBe Sanitarobjekte

Das Badezimmer ist zu sanieren.

BetonfuBboden wie vor, teilweise hoch Reste von Li-
noleumbelag, Wand teilweise Tapete, diese 16st sich in
Teilbereichen vom Untergrund, massive Feuchtescha-
den im Wand- und Deckenbereich mit Schimmelbil-
dung, teilweise sind die Putzflachen im Bereich des
bodentiefen Fensters durch die Feuchteschaden in
Mitleidenschaft gezogen, der Putz ist instand zu set-
zen, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, ein FlU-
gel ist defekt, Kunststofffenstertir mit Isoliervergla-
sung, als franzésischer Balkon, auBenseitig Stahlgitter
als Absturzsicherung, Plattenheizkérper

Innentlr wie vor, die Umfassungszarge ist defekt, Be-
tonfuBboden, teilweise noch Reste von Linoleumbe-
lag, Wand Tapete, Fliesenspiegel im Arbeitsplattenbe-
reich, einfache Kunststoffdeckenverkleidung in Eiche
hell Dekor, Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Plattenheizkdrper, Kaltwasseranschluss, Elektroherd-
anschluss

durch die Kiche zuganglich

FuBboden wie vor, Wand und Decke Raufaser gestri-
chen, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Plat-
tenheizkdérper

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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144 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel /
Reparaturstau

Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterhbhende Umstande:

14.5 Beurteilung
bautechnisch:

Funktion / Zuschnitt:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

einfacher Zustand

ETW Nr. 8:

Die Wohnungseingangstur wurde aufgebrochen und
ist zu ersetzen.

Fenster und Heizkdrper sind zu erneuern.

Die Feuchteschaden nebst Ursache sind zu beseitigen.
Die Wohnung ist insgesamt in Bezug auf die FuBbo-
den-, Wand und Deckenbelage instand zu setzen.

Die Innentlren sind zu ersetzen.

Das Badezimmer ist zu sanieren.

Die Heizungsleitungen wurden entfernt und sind neu
einzubringen, die Wohnung ist an die Zentralhei-
zungsanlage anzuschlieBen.

Die beschadigten Putzflachen sind instand zu setzen.

vernachlassigte Instandhaltung

keine

Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktlblichen
Ertrages sind die oben genannten und die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Modernisie-
rungs- und Sanierungsarbeiten erforderlich.

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

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise

einfacher Wohnungszuschnitt der ETW Nr. 8 mit ei-
nem gefangenen Raum

Infolge der GroBe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 8 und des Ge-
samtobjektes ist eine Vermietbarkeit der ETW Nr. 8
zum Stichtag nicht gegeben.

Infolge der GroRe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 8 und des Ge-
samtobjektes sind massive Einschrankungen in Bezug
auf die Verkauflichkeit zu erwarten.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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WERTERMITTLUNG - ETW NR. 8

ERTRAGSWERT §§ 27 - 34 ImmoWertV

In Bezug auf die allgemeinen Hinweise zum Ertragswert wird auf Punkt 7.6 des Gutach-
tens verwiesen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Zum Bodenwert wird auf die Ausfihrung unter Punkt 7.6.1 des Gutachtens verwiesen.

angepasster Bodenwert rd. 380, EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 23.10.2024 fal-
len ErschlieBungsbeitrage flir das in Rede stehende Grund-
stick nicht mehr an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks 380, EUR/M?

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

Gemarkung Gelsenkirchen, Flache | X Bodenwert

Flur 7, Flurstiick 53 m?2 EUR / m?

Vorderland 311 X 380,00 = 118.180,-- EUR
Bodenwert = 118.180,- EUR

Wohnungseigentum Nr. 8

anteiliger Bodenwert flr das Wohnungseigentum
Nr. 8 des Aufteilungsplanes = 8.474,- EUR
717,00 / 10.000 von 118.180,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ertragswert der baulichen Anlagen § 27 - 39 ImmoWertV
Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortstiblich marktiblich erzielbare Ertrage

Laut Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen mit Stand vom 01.01.2024

Mietspiegeltabelle:

Mietsplegel 2024 - Stadt Gelsenkirchen - Selte 4

ETW Nr. 8 — Baujahr 1952 / 1954; 55 gm Wohnflache

FUr Wohnungen der Altersgruppe |, die von 1949 bis 1956 bezugsfertig wurden, in mitt-
lerer Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnfladche von 40 bis 60 m2:

Mietwertspanne: 5,61 EUR/ m2- 6,36 EUR/ m2 monatlich
Mittelwert: 6,00 EUR/ m?

Zum Mietspiegel wird auf die Angaben unter Punkt 7.6.2 des Gutachtens verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Art der |Wohnfldche| Nutzfliche |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NeKo
m2 m2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
3. 0G .
ETW Nr. 8 .. | Wohnen 55 keine Angaben / Leerstand
mittig
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfihrung der erforderili-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 14.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage: § 31 (2) ImmoWertV
Ermittiung der ortsublichen Miete:

ETW Nr. 8 - 55 gqm Wohnfliche

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebdudezustand innen und aullen|einzelne RenovierungsmaRnahmen erforderlich 0,00 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: Lageim 3. 0G -0,12 EUR/gm
Bad: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbeldge: Annahme: durchschnittliche Bodenbelage 0,00 EUR/gm
barrierearme Dusche: nein 0,00 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: It. BWA: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,18 EUR/gm
Warmedammung des Gebdudes: [Annahme:in den letzten 20 Jahren teilweise

modernisiert - Dachdammung 0,05 EUR/gm
Modernisierung Bad und Annahme:in den letzten 10 Jahren teilweise
Innenausbau: modernisiert 0,10 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: Annahme: nicht modernsiertin den letzten 10 Jahren 0,00 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Schalke 0,00 EUR/gm
Summe der Zu- und Abschléige: -0,01 EUR/gqm

Miete fur die ETW Nr. 8 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert 6,00 EUR/gm
Spannen-Untergrenze 5,61 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,36 EUR/gm

Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert 5,99 EUR/gm
(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen) 6,00 EUR/gm -0,01 EUR/gm
Spannen-Untergrenze 5,60 EUR/qm
(Spannen-Untergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 5,61 EUR/gm -0,01 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,35 EUR/gm

(Spannen-Obergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 6,36 EUR/gm -0,01 EUR/gm

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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FUr die ETW Nr. 8 wird unter Berucksichtigung der dargesteliten Beschaffenheit und
Ausstattung, der GroBe und des Wohnungszuschnitts sowie der Lage des Objektes auf
Grundlage des Bewertungsansatzes eine monatliche Basismiete im oberen Bereich der
oben genannten Spanne des Mietspiegels in HOhe von rd. 6,35 EUR / m? in Ansatz ge-
bracht.

marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Zu den Verwaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des
Gutachtens verwiesen.

Die Verwaltungskosten werden fir die ETW Nr. 8 unter Bertcksichtigung der Anlage 3

ZU § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWwertV in Hohe von pauschal 420,-- EUR jahrlich in Ansatz
gebracht.

Instandhaltungskosten:

Zu den Instandhaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1
des Gutachtens verwiesen.

FUr die hier in Rede stehende ETW Nr. 8 werden Instandhaltungskosten in H6he von
13,80 EUR / m? jahrlich angenommen.

Mietausfallwagnis:

Zum Mietausfallwagnis wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des Gut-
achtens verwiesen.

Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 8 wird das Mietausfallwagnis auf Grundlage des
Bewertungsansatzes und unter Berlcksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GroBe,
der Art und der dargesteliten Beschaffenheit in HOhe von 2 % des Rohertrages als zu-
treffend angenommen.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen. Sie belauft sich
erfahrungsgemas auf ungefahr 1 % der Rohertrage.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fir Ob-
jekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. vermietetes Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz 032%
Standardabweichung 21 %

Abweichung zur ETW Nr. 8:

Wohnfléche: 764 gm 55qm

Miete: @ 5,79 EUR / m? 6,35 EUR / m?
Bewirtschaftungskosten: @32 % 31,14 %
Restnutzungsdauer: @ 30 Jahre 35 Jahre

Zum Liegenschaftszins wird auf die allgemeinen Hinweise unter Punkt 7.6.2.2 des Gut-
achtens verwiesen.

Unter Bericksichtigung der Lage, der dargesteliten und in Teilen angenommenen Be-
schaffenheit, des Zuschnitts und der GroBe des zu bewertenden Objektes wird der Lie-
genschaftszinssatz flr die ETW Nr. 8 auf Grundlage des Bewertungsansatzes sowie der
bestehenden Marktlage in Hohe von 3,5 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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Wfl.: Wohnflache

Kbénigsberger Str. 36 WHI. Miete Mon.| = €/ jahrlich
45881 Gelsenkirchen €/ m?/ monatl.
ETW Nr. 8 rd. 55 m?| x 6,35 EUR X |12 | = 4191, EUR
Gesamtflache 55,00 m?
§31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 4.191,-- EUR
§32 Immowertv|abzUglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 420,-- EUR
31,14 |Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 84,-- EUR
% Instandhaltungskosten 13,80 €/m2 | ./. 759,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 42,-- EUR
Jahresreinertrag = 2.886,- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 2.886,- EUR
Verzinsung des Bodenwertanteils 3,50 % Vvon 8.474,-- EUR . 297, EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 2.589,-- EUR
Gebaudereinertrag : 2.589,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer : 35 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 3560% q = 1,035
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 20,00 q = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/9"x (g-1)
Reinertrag der baul. Anlage | X Kapitalisierungsfaktor = EUR
2.589,-- EUR X 20,00 = | 51.780,-- EUR
|Ertragswert der baulichen Anlage | = [ 51.780,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 51.780,-- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 8 8.474,-- EUR
vorléufiger Ertragswert 60.254,-- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
vaorlalifiaer marktanaenasster Frtraaswert AN 254 -- FIIR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Berucksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert

60.254,- EUR

-46.900,- EUR

13.354,- EUR

ERTRAGSWERT ETW Nr. 8 rd.

13.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Auf die allgemeinen Hinweise zur Restnutzungsdauer unter Punkt 7.6.3 des Gutachtens
wird verwiesen.

Infolge der durchgefihrten ModernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objek-
tes unter Berucksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fur Wohngebaude auf Basis von Modernisierungen gemas Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV fiktiv auf das Jahr 1979 festgesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer berechnet sich unter Bericksichtigung des (fiktiven) Baujahres und
der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer des Objektes.

Jahres-
Gebaude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr. 8 2.886,-- EUR 1979 45 80 35
100,00 %
Janres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
2.886,-- EUR 1979 45 80 35
- mittleres Baujahr : 1979
- mittleres Alter : 45  Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Rectniitziinacdaiier . 4 1ahre

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

Zum Sachwert wird auf die Ausfuhrung unter Punkt 7.7 des Gutachtens verwiesen.

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 14.6.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zu den Herstellungskosten wird auf die Ausflhrungen unter Punkt 7.7.2.1 des Gutach-
tens verwiesen.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfihrung der erforderili-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 14.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Zur Alterswertminderung wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 7.7.2.2 des Gutach-
tens verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ermittiung des anteiligen Gebaudesachwertes fiir die ETW Nr. 8:

Anteil fiir die ETW Nr. 8 am Gebaudesachwert

7,53% von 736.153,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 8 an der
Gesamtwohnflache des Objektes = 55.432,- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 8 = 8.474,- EUR
vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 8 = 63.906,- EUR

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

Infolge der schlechten Gesamtbeschaffenheit des Objektes wird es hier als
angemessen erachtet, einen Abschlag in Hohe von 5 % auf den vorlaufigen
Sachwert in Ansatz zu bringen.

-5,00% von 63.906,-EUR = -3.195,- EUR
vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 8 = 60.711,- EUR
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschiaden / Baumangel / Reparaturstau = -46.900,- EUR
- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =
- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =
Sachwert der ETW Nr. 8 = 13.811,- EUR
Sachwert ETWNr.8 rd. 14.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichspreise von Objekten mit vergleichbaren Wertmerkmalen, die einen direkten
Preisvergleich zulassen, liegen insbesondere in Hinblick auf die Beschaffenheit der ETW
Nr. 8 und des Gesamtobjektes nicht vor.

Vergleichsdaten

Werte je m2 Wohnflache [Bodenwertanteil 154, EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 251~ EUR/m?2
55,00 m?2 ERTRAGSWERT 243 - EUR/m?2
Nutzflache / Wohnflache [VERGLEICHSWERT EUR / m?
ETW Nr. 8 Verkehrswert 73,~ EUR/m?2
Verkehrswert 4.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag) 0,95

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 8, Kénigsberger StraBe 36, 45881 Gelsenkirchen

14.6.1 BODENWERTANTEIL 8.474 — EUR
14.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 51.780,~ EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel -46.900,-- EUR

ERTRAGSWERT 13.354,-- EUR

rd. 13.000,—- EUR

14.6.1 BODENWERTANTEIL 8.474 ~ EUR
14.7.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 55.432,-- EUR

MARKTANPASSUNG -3.195,- EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiden / Baumangel -46.900,-- EUR
SACHWERT 13.811,-- EUR
rd. 14.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 8

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 8 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
leer stehende Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Beschaffenheit
eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde nur hilfsweise
betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Durchfuhrung der genannten MaBnahmen zur Sicher-
stellung der Erzielung eines nachhaltigen Ertrages wird mit einem pauschalen Risikoab-
schlag in H6he von 4.690,-- EUR Rechnung getragen.

Der Ertragsausfall bis zur Vermietung der Wohneinheit wird mit einem pauschalen Ab-
schlag in H6he von 6 Monatsmieten und damit in H6he von rd. 2.096,-- EUR bertcksich-
tigt.

Ferner wird es aufgrund des dargestellten Zustandes des Gesamtgebaudes fur wahr-
scheinlich erachtet, dass ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot flr
die hier isoliert zu betrachtende Einheit auch bericksichtigt, dass er bei der Instand-
setzung dieser Einheit in gewisser Weise darauf angewiesen ist, die Gemeinschaftsfla-
chen zu sanieren, wobei unklar ist, ob dies durch die Ubrigen Miteigentimer mitgetra-
gen wurde. Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigentimer der Ubrigen Wohneinhei-
ten diese angemessen instand setzen, um das Gesamtobjekt in einen insgesamt markt-
gangigen zZustand zu versetzen. Es stellt sich daher hier die Frage, ob das zu bewer-
tende Objekt in der getrennten Verwertung aufgrund der Gesamtumstande tUberhaupt
marktgangig ist.

Insgesamt wird es in jedem Fall fur wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Da dieser nicht mathematisch
abgeleitet werden kann, wird den dargestellten Risiken sachverstandig frei gegriffen
mit einem weiteren pauschalen Wertabschlag in HOhe von 20 % auf den ermittelten
Ertragswert Rechnung getragen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes 13.000,-- EUR

o Risikoabschlag Schaden / Mangel J. 4.690,~ EUR
. Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der

MaBnahmen A 2.096,~ EUR

. Risikoabschlag Marktgangigkeit 1.20 % 2.600,- EUR

3.614,- EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums Nr. 8 zum Stichtag,
dem 14.11.2024, gerundet 4.000,~- EUR

Waltrop, den 14.03.2025

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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ETW Nr. 9

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt

Grundbuch

Wohnflache
Aufteilung

Wohn- und Geschaftshaus mit zwei Teileigentumen und 11
Wohnungsgeigentumen

Kbnigsberger StraBe 36,36 a,36 b

45881 Gelsenkirchen

Hier: ETW Nr. 9 im 3. OG links

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 3738

Bestandsverzeichnis

531/10.000 (funfhunderteinunddreiBig Zehntausendstel) Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstiick 53

Gebaude- und Freifladche Kénigsberger StraBe 36, 36 a,
36 b

GrundsticksgréBRe 311 m?2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung und dem Kel-
ler, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet. ...

Abteilung Il / Belastungen

Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005K 71 /24
Nr. 4: Zwangsverwaltungsvermerk

AG Gelsenkirchen, 005 L 027 / 24
41 M2ETWNr. 9

ETW Nr. 9 im 3. OG links
Laut Aufteilungsplan
Diele, Bad, Kiiche, Wohn- und Schlafraum

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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Gesamtwohn- und Nutzflache 782 m?

anrechenbare Gesamtwohn-

und Nutzflache It. BWA 730 m2

Anteil an der Gesamtwohn-

und Nutzflache™ ETW Nr.9: 5,62 %
Besonderheiten Die Wohnung ist zu entrimpeln.

Die Wohnungseingangstir ist zu ersetzen, es sind neue Fenster,
Heizungsleitungen und neue Heizkdérper einzubringen.
Feuchteschaden, Wand- und Deckenflachen sind instand zu set-
zen.

Die eingearbeiteten Spots sind zu entfernen. Die Deckenbelage
sind instand zu setzen.

Bad:

Die Innentlr ist zu ersetzen, WC und Waschtisch sind einzubrin-
gen.

Das Treppenhaus ist instand zu setzen.

Die Fassaden sind neu zu streichen.

Auf die Hinweise zu Bauschaden, Bau- und Funktionsmangel
und zum Reparaturstau wird auf Punkt 4.4 und 15.4 des Gut-
achtens verwiesen.

WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 9, Kénigsberger Strae 36, 45881 Gelsenkirchen

15.6.1 BODENWERTANTEIL 6.275,- EUR
15.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 33.140,- EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiden / Baumangel -20.700,- EUR
ERTRAGSWERT 18.715,~- EUR
rd. 19.000,- EUR
Risikoabschlag Bauschdden / Baumangel -2.070,- EUR
Ertragsausfall bis Fertigstellung -1.476,~- EUR
Risikoabschlag Marktgédngigkeit -3.800,- EUR
11.654,-- EUR
VERKEHRSWERT rd. 12.000,- EUR
u Es sei darauf hingewiesen, dass die Nutzflache im Dachgeschoss und Spitzboden infolge des fehlenden Ausbaus

zur Ermittlung der anteiligen Flachen nur zu 30 % in die Flachenberechnung einflief3t.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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GRUNDBUCHEINTRAGUNGEN - ETW Nr. 9

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch Abteilung I
Lasten:

Bestandsverzeichnis

Lasten

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3738

Bestandsverzeichnis

531 / 10.000 (funfhunderteinunddreiBig Zehntau-
sendstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstick 53

Gebadude- und Freiflache Kd&nigsberger StraBe 36,
36a,36Db

GrundsticksgréBe 311 m2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
und dem Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeich-
net.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatter 3730 bis 3742):

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.
VerauBerungsbeschrankung:

Zustimmung des Verwalters.

Ausnahme:

§ 3 der Gemeinschaftsordnung

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligung vom 20. Mai 1994; Uber-
tragen aus Blatt 0442 eingetragen am 17. Juni 1994.

und Beschrankungen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3738

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 71 / 24). Eingetragen am
31.07.2024.

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Gelsenkirchen, 5 L 27 / 24). Eingetragen am 31.07.22024

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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15.3 Baubeschreibung

ETW Nr. 9im
3. OG links

Diele

Badezimmer

Klche

wohn-und
Schlafraum

ETW Nr. 9

Wohnungseingangstlr mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Buche Dekor, die Wohnungsein-
gangstlur wurde aufgebrochen und ist zu ersetzen

In der Wohnung befinden sich alte Mébel und Unrat,
die Wohnung ist zu entrimpeln. Die Fenster und Heiz-
kérper sind zu erneuern.

Es sind neue Heizungsleitungen einzubringen.

LaminatfuBboden, Wand Tapete, Decke mit einfacher
Verkleidung, eingearbeitete Spots, diese sind schad-
haft und zu entfernen, die Deckenverkleidung ist in-
stand zu setzen, Elektrounterverteilung, keine Gegen-
sprechanlage, Feuchteschaden im unteren Wandbe-
reich, die Feuchteschaden nebst Ursache sind zu be-
seitigen, die Wandflachen sind instand zu setzen

Innentdr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Buche Dekor, das Turblatt ist defekt, kein TUrgriff,
die Innentdr ist zu ersetzen, FliesenfuBboden, Wand-
fliesen raumhoch, Deckenverkleidung in Esche weiB
Dekor mit eingearbeiteten Spots, diese sind schad-
haft und zu entfernen, Schimmelbildung und Feuch-
teschaden im Deckenbereich, die Feuchteschaden
nebst Ursache sind zu beseitigen, die Deckenflache ist
instand zu setzen, Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung, Ornamentverglasung, Plattenheizkdrper, die
Heizungsleitungen wurden entfernt, Elektrodurch-
lauferhitzer, wandhangendes WC, dieses ist zu erset-
zen, Duschtasse mit HeiB- und Kaltwasseranschluss,
Unicar-Garnitur, Kunststoffduschverkleidung, kein
Waschtisch, dieser ist einzubringen, HeiB- und Kalt-
wasseranschluss, weiBe Sanitarobjekte

Innentlr wie vor, LaminatfuBboden, Fliesenspiegel im
Arbeitsplattenbereich, Wand Tapete, Decke Raufaser
gestrichen, Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Plattenheizkdrper, Spule mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss, Elektroherdanschluss

Innentldr wie vor, LaminatfuBboden, Wand Tapete,
Decke Raufaser gestrichen, Kunststofffenster mit Iso-
lierverglasung, Plattenheizk&rper

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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15.4 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel /
Reparaturstau

Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterhdéhende Umstande:

15.5 Beurteilung
bautechnisch:
Funktion / Zuschnitt:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

einfacher Zustand

ETW Nr. 9:

Die Wohnungseingangstur wurde aufgebrochen und
ist zu ersetzen.

Fenster und Heizk6rper sind zu erneuern.

Es sind nheue Heizungsleitungen einzubringen.

Die Feuchteschaden sind zu beseitigen, die Wand- und
Deckenflachen sind instand zu setzen.

Diele:

Deckenverkleidung mit eingearbeiteten Spots, diese
sind schadhaft, Feuchteschaden im unteren Wandbe-
reich im Bereich der Sockelleisten.

Badezimmer:

Es ist eine neue Innentiir einzubringen.

Die eingearbeiteten Deckenspots sind schadhaft und
ZuU entfernen.

Feuchteschaden mit Schimmelbildung im Deckenbe-
reich. Es sind ein neues WC und ein nheuer Waschtisch
einzubringen.

vernachlassigte Instandhaltung

keine

Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktiblichen
Ertrages sind die oben genannten und die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Modernisie-
rungs- und Sanierungsarbeiten erforderlich.

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

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise
zweckmaBiger Wohnungszuschnitt der ETW Nr. 9

Infolge der GroBe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 9 und des Ge-
samtobjektes ist eine Vermietbarkeit der ETW Nr. 9
zum Stichtag nicht gegeben.

Infolge der GroéRe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 9 und des Ge-
samtobjektes sind massive Einschrankungen in Bezug
auf die Verkauflichkeit zu erwarten.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
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WERTERMITTLUNG - ETW NR. 9

ERTRAGSWERT §§ 27 - 34 ImmoWertV

In Bezug auf die allgemeinen Hinweise zum Ertragswert wird auf Punkt 7.6 des Gutach-
tens verwiesen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Zum Bodenwert wird auf die Ausfihrung unter Punkt 7.6.1 des Gutachtens verwiesen.

angepasster Bodenwert rd. 380, EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 23.10.2024 fal-
len ErschlieBungsbeitrage flir das in Rede stehende Grund-
stick nicht mehr an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks 380, EUR/M?

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

Gemarkung Gelsenkirchen, Flache | X Bodenwert

Flur 7, Flurstiick 53 m?2 EUR / m?

Vorderland 311 X 380,00 = 118.180,-- EUR
Bodenwert = 118.180,- EUR

Wohnungseigentum Nr. 9

anteiliger Bodenwert fir das Wohnungseigentum
Nr. 9 des Aufteilungsplanes = 6.275,- EUR
531,00 / 10.000 von 118.180,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,
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Ertragswert der baulichen Anlagen § 27 - 39 ImmoWertV
Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortstiblich marktiblich erzielbare Ertrage

Laut Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen mit Stand vom 01.01.2024

Mietspiegeltabelle:

Mietsplegel 2024 - Stadt Gelsenkirchen - Selte 4

ETW Nr. 9 — Baujahr 1952 / 1954; 41 gm Wohnflache

FUr Wohnungen der Altersgruppe |, die von 1949 bis 1956 bezugsfertig wurden, in mitt-
lerer Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnfldche von > 40 m?2 bis 60
am:

Mietwertspanne: 5,61 EUR/ m2-6,36 EUR/ m2 monatlich
Mittelwert: 6,00 EUR/ m?

Zum Mietspiegel wird auf die Angaben unter Punkt 7.6.2 des Gutachtens verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Art der |Wohnfldche| Nutzfliche |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NeKo
m?2 m?2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
3. 0G .
ETW Nr. 9 links wohnen a1 keine Angaben / Leerstand
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfihrung der erforderili-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 15.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage: § 31 (2) ImmoWertV
Ermittiung der ortsublichen Miete:

ETW Nr. 9 - 41 gqm Wohnfliche

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebdudezustand innen und aullen|einzelne RenovierungsmaRnahmen erforderlich 0,00 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: Lageim 3. 0G -0,12 EUR/gm
Bad: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbeldge: Annahme: durchschnittliche Bodenbelage 0,00 EUR/gm
barrierearme Dusche: nein 0,00 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: It. BWA: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,18 EUR/gm
Warmedammung des Gebdudes: [Annahme:in den letzten 20 Jahren teilweise

modernisiert - Dachdammung 0,05 EUR/gm
Modernisierung Bad und Annahme:in den letzten 10 Jahren teilweise
Innenausbau: modernisiert 0,10 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: Annahme: nicht modernsiertin den letzten 10 Jahren 0,00 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Schalke 0,00 EUR/gm
Summe der Zu- und Abschléige: -0,01 EUR/gqm

Miete fur die ETW Nr. 9 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert 6,00 EUR/gm
Spannen-Untergrenze 5,61 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,36 EUR/gm

Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert 5,99 EUR/gm
(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen) 6,00 EUR/gm -0,01 EUR/gm
Spannen-Untergrenze 5,60 EUR/qm
(Spannen-Untergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 5,61 EUR/gm -0,01 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,35 EUR/gm

(Spannen-Obergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 6,36 EUR/gm -0,01 EUR/gm

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
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FUr die ETW Nr. 9 wird unter Berucksichtigung der dargesteliten Beschaffenheit und
Ausstattung, der GroBe und des Wohnungszuschnitts sowie der Lage des Objektes auf
Grundlage des Bewertungsansatzes eine monatliche Basismiete im mittleren Bereich
der oben genannten Spanne des Mietspiegels in HOhe von rd. 6,00 EUR / m? in Ansatz
gebracht.

marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Zu den Verwaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des
Gutachtens verwiesen.

Die Verwaltungskosten werden fur die ETW Nr. 9 unter Bertcksichtigung der Anlage 3

ZU § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmowertV in Hohe von pauschal 420,-- EUR jahrlich in Ansatz
gebracht.

Instandhaltungskosten:

Zu den Instandhaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1
des Gutachtens verwiesen.

Flr die hier in Rede stehende ETW Nr. 9 werden Instandhaltungskosten in H6he von
13,80 EUR / m? jahrlich angenommen.

Mietausfallwagnis:

Zum Mietausfallwagnis wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des Gut-
achtens verwiesen.

Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 9 wird das Mietausfallwagnis auf Grundlage des
Bewertungsansatzes und unter Berlcksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GriBe,
der Art und der dargestelliten Beschaffenheit in Ho6he von 2 % des Rohertrages als zu-
treffend angenommen.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen. Sie belauft sich
erfahrungsgemas auf ungefahr 1 % der Rohertrage.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fir Ob-
jekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. vermietetes Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz 032%
Standardabweichung 21 %

Abweichung zur ETW Nr. 9:

Wohnfléche: 764 gm 41 qgm

Miete: @ 5,79 EUR / m? 6,00 EUR / m?
Bewirtschaftungskosten: @32 % 36,42 %
Restnutzungsdauer: @ 30 Jahre 35 Jahre

Zum Liegenschaftszins wird auf die allgemeinen Hinweise unter Punkt 7.6.2.2 des Gut-
achtens verwiesen.

Unter Bericksichtigung der Lage, der dargesteliten und in Teilen angenommenen Be-
schaffenheit, des Zuschnitts und der GroBe des zu bewertenden Objektes wird der Lie-
genschaftszinssatz flr die ETW Nr. 9 auf Grundlage des Bewertungsansatzes sowie der
bestehenden Marktlage in Hohe von 3,5 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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Wfl.: Wohnflache

Kénigsberger Str. 36 WAL Miete Mon.| = € /janrlich
45881 Gelsenkirchen €/ m?/ monatl.
ETW Nr. 9 rd. 41 m?| X 6,00 EUR X |12 ] = 2.952,-- EUR
Gesamtflache 41,00 m?
§31ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 2.952,-- EUR
§32 Immowertv|abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 420,- EUR
36,42 |Mmietausfallwagnis 2,0%| ./. 59,-- EUR
% Instandhaltungskosten 13,80 €/m2 | ./. 566,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 30,- EUR
Jahresreinertrag = 1.877,- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 1.877,- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 3,50 % von 6.275,- EUR . 220,-- EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 1.657,- EUR
Gebaudereinertrag : 1.657,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer : 35 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 3,50 % q = 1,035
Kapitalisierungsfaktor (KP) : 20,00 q = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/9"x (g-1
Reinertrag der baul. Anlage | x Kapitalisierungsfaktor = EUR
1.657,-- EUR X 20,00 = | 33.140,-- EUR
|[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 33.140,~ EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 33.140,-- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 9 6.275,- EUR
vorlaufiger Ertragswert 39.415,- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
varlaiifiner marktanaenacster Frtraaqwert 29 41K -- FIIR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Berucksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert

39.415,- EUR

-20.700,-- EUR

18.715,- EUR

ERTRAGSWERT ETW Nr. 9 rd.

19.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Auf die allgemeinen Hinweise zur Restnutzungsdauer unter Punkt 7.6.3 des Gutachtens
wird verwiesen.

Infolge der durchgefihrten ModernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objek-
tes unter Berucksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fur Wohngebaude auf Basis von Modernisierungen gemas Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV fiktiv auf das Jahr 1979 festgesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer berechnet sich unter Bericksichtigung des (fiktiven) Baujahres und
der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer des Objektes.

Jahres-
Gebdude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr. 9 1.877,- EUR 1979 45 80 35
100,00 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
1.877,~- EUR 1979 45 80 35
- mittleres Baujahr : 1979
- mittleres Alter : 45 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Restniitziinasdaiier . 35 lIahre

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

Zum Sachwert wird auf die Ausfuhrung unter Punkt 7.7 des Gutachtens verwiesen.

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 15.6.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zu den Herstellungskosten wird auf die Ausflhrungen unter Punkt 7.7.2.1 des Gutach-
tens verwiesen.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 15.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Zur Alterswertminderung wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 7.7.2.2 des Gutach-
tens verwiesen.
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Ermittlung des anteiligen Gebaudesachwertes flr die ETW Nr. 9:

Anteil flr die ETW Nr. 9 am Gebaudesachwert

5,62% von 736.153,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 9 an der
Gesamtwohnflache des Objektes

41.372,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 9

6.275,- EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 9

47.647,- EUR

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

Infolge der schlechten Gesamtbeschaffenheit des Objektes wird es hier
als angemessen erachtet, einen Abschlag in Héhe von 5 % auf den
vorlaufigen Sachwert in Ansatz zu bringen.

-5,00% von 47.647,- EUR

-2.382,- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 9

45.265,- EUR

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau

- wirtschaftliche Uberalterung
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertriage

Sachwert der ETW Nr. 9

-20.700,- EUR

24.565,- EUR

Sachwert ETW Nr. 9

rd.

25.000,- EUR
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichspreise von Objekten mit vergleichbaren Wertmerkmalen, die einen direkten
Preisvergleich zulassen, liegen insbesondere in Hinblick auf die Beschaffenheit der ETW
Nr. 9 und des Gesamtobjektes nicht vor.

Vergleichsdaten

Werte je m? Wohnflache |(Bodenwertanteil 153,- EUR/m2
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 599,- EUR/m?
41,00 m?2 ERTRAGSWERT 456, EUR/ m?
Nutzflache / Wohnflache |VERGLEICHSWERT EUR / m?
ETWNr.9 Verkehrswert 293,-- EUR/m?2
Verkehrswert 12.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 4,07
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

ETW Nr. 9, Kénigsberger StraBe 36, 45881 Gelsenkirchen

15.6.1 BODENWERTANTEIL 6.275,- EUR
15.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 33.140,- EUR
MARKTANPASSUNG
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -20.700,- EUR
ERTRAGSWERT 18.715,~- EUR
rd. 19.000,- EUR
15.6.1 BODENWERTANTEIL 6.275,~ EUR
15.7.2 SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 41.372,~ EUR
MARKTANPASSUNG -2.382,- EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -20.700,-- EUR
SACHWERT 24.565,- EUR
rd. 25.000,- EUR
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 9

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 9 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
leer stehende Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Beschaffenheit
eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde hier nur hilfsweise
betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Durchfuhrung der genannten MaBnahmen zur Sicher-
stellung der Erzielung eines nachhaltigen Ertrages wird mit einem pauschalen Risikoab-
schlag in H6he von 2.070,-- EUR Rechnung getragen.

Der Ertragsausfall bis zur Vermietung der Wohneinheit wird mit einem pauschalen Ab-
schlag in H6he von 6 Monatsmieten und damit in H6he von rd. 1.476,-- EUR berlcksich-
tigt.

Ferner wird es aufgrund des dargestellten Zustandes des Gesamtgebaudes fur wahr-
scheinlich erachtet, dass ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot flr
die hier isoliert zu betrachtende Einheit auch bericksichtigt, dass er bei der Instand-
setzung dieser Einheit in gewisser Weise darauf angewiesen ist, die Gemeinschaftsfla-
chen zu sanieren, wobei unklar ist, ob dies durch die Ubrigen Miteigentimer mitgetra-
gen wurde. Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigentimer der Ubrigen Wohneinhei-
ten diese angemessen instand setzen, um das Gesamtobjekt in einen insgesamt markt-
gangigen zZustand zu versetzen. Es stellt sich daher hier die Frage, ob das zu bewer-
tende Objekt in der getrennten Verwertung aufgrund der Gesamtumstande tUberhaupt
marktgangig ist.

Insgesamt wird es in jedem Fall fur wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Da dieser nicht mathematisch
abgeleitet werden kann wird den dargestellten Risiken sachverstandig frei gegriffen
mit einem weiteren pauschalen Wertabschlag in HOhe von 20 % auf den ermittelten
Ertragswert Rechnung getragen.
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Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes 19.000,- EUR

o Risikoabschlag Schaden / Mangel J. 2.070,~- EUR
. Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der

MaBnahmen J. 1.476,~ EUR

. Risikoabschlag Marktgangigkeit 1.20 % 3.800,-- EUR

11.654,~ EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums Nr. 9 zum Stichtag,
dem 14.11.2024, gerundet 12.000,-- EUR

Waltrop, den 14.03.2025
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16. ETW Nr. 10

16.1 Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt Wohn- und Geschaftshaus mit zwei Teileigentumen und 11
Wohnungseigentumen
Kbnigsberger StraBe 36,36 a,36 b
45881 Gelsenkirchen

Hier: ETW Nr. 10 im DG rechts

Grundbuch Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 3739

Bestandsverzeichnis

607 / 10.000 (sechshundertsieben Zehntausendstel) Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstiick 53

Gebaude- und Freiflache Kénigsberger StraBe 36, 36 a,
36 b

GrundsticksgréBRe 311 m?2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung und dem Kel-
ler, im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet. ...

Abteilung Il / Belastungen

Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005K 71 /24

Nr. 4: Zwangsverwaltungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005 L 028/ 24

Wohnflache 51 M2 ETW Nr. 10

Aufteilung ETW Nr. 10 im DG rechts
Laut Aufteilungsplan
Diele, Kliche, Schlafen, Wohnen, Bad

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
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Wwohnungs- und Teileigentume,
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Gesamtwohn- und Nutzflache 782 m?

anrechenbare Gesamtwohn-

und Nutzflache It. BWA 730 m2

Anteil an der Gesamtwohn-

und Nutzflache ETW Nr. 10: 6,99 %

Besonderheiten Die Wohnungseingangstlr ist zu ersetzen, es sind neue Fenster,

Heizungsleitungen und Heizkdrper einzubringen.

Der FuBbodenbelag ist teilweise zu erneuern.

Schaden an der Gipskartonverkleidung in der Diele.
Feuchteschaden in Diele, Wohnzimmer und Schlafzimmer. Der
Wandbelag ist instand zu setzen.

Wohnzimmer / Schlafzimmer: ES sind neue FuBbodenbelage
einzubringen.

Schlafzimmer / Bad: ES sind neue Innentilren einzubringen.

Die Dachflachenfenster in Kiiche und Abstellraum sind zu erset-
zen.

Bad: Unicar-Garnitur und Handbrause fehlen.

Das Treppenhaus ist instand zu setzen.

Die Fassaden sind neu zu streichen.

Auf die Hinweise zu Bauschaden, Bau- und Funktionsmangel
und zum Reparaturstau wird auf Punkt 4.4 und 16.4 des Gut-
achtens verwiesen.

WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 10, Kdnigsberger StraBe 36, 45881 Gelsenkirchen

16.6.1 BODENWERTANTEIL 7.174, EUR
16.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 44.340,- EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel -25.000,-- EUR
ERTRAGSWERT 26.514,-- EUR
rd. 27.000,- EUR

Risikoabschlag Bauschdden / Baumdéngel -2.500 - EUR
Ertragsausfall bis Fertigstellung -1.852,-- EUR
Risikoabschlag Marktgangigkeit -5.400,-- EUR
17.248,- EUR

VERKEHRSWERT rd. 17.000,—- EUR

12

Es sei darauf hingewiesen, dass die Nutzflache im Dachgeschoss und Spitzboden infolge des fehlenden Ausbaus
zur Ermittlung der anteiligen Flachen nur zu 30 % in die Flachenberechnung einflief3t.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen



16.2

16.2.1

16.2.2

Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 227 von 305

GRUNDBUCHEINTRAGUNGEN - ETW Nr. 10

Grundbuch - Bestandsverzeichnis

Grundbuch

Grundbuch - Lasten

Grundbuch Abteilung I
Lasten:

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3739

Bestandsverzeichnis

607 / 10.000 (sechshundertsieben Zehntausendstel)
Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstick 53

Gebadude- und Freiflache Kd&nigsberger StraBe 36,
36a,36Db

GrundsticksgréBe 311 m2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
und dem Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeich-
net.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatter 3730 bis 3742):

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.
VerauBerungsbeschrankung:

Zustimmung des Verwalters.

Ausnahme:

§ 3 der Gemeinschaftsordnung

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligung vom 20. Mai 1994; Uber-
tragen aus Blatt 0442 eingetragen am 17. Juni 1994.

und Beschrankungen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3739

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 71 / 24). Eingetragen am
31.07.2024.

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Gelsenkirchen, 5 L 28/ 24). Eingetragen am 31.07.22024

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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16.3 Baubeschreibung -

ETW Nr. 10im
DG rechts

Diele

Kuche

Abstellraum

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Badezimmer

ETW Nr. 10

Wohnungseingangstlr mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Ahorn Dekor, die Wohnungsein-
gangstlur wurde aufgebrochen und ist zu ersetzen

Die Fenster und Heizkdrper sind zu erneuern.
Es sind neue Heizungsleitungen einzubringen.
Die Feuchteschaden nebst Ursache sind zu beseitigen,
die Wand- und Deckenflachen sind instand zu setzen.

Innentlren mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Buche Dekor, FliesenfuBboden, massive
Feuchteschaden im Sockelbereich zum Badezimmer,
Wand Raufaser gestrichen, Deckenverkleidung in
Esche weiB Dekor, Elektrounterverteilung, in diesem
Bereich Schaden in der Gipskartonverkleidung, diese
ist instand zu setzen

FliesenfuBboden, Wand und Dachschrage mit Raufa-
ser und Anstrich, Fliesenspiegel im Arbeitsplattenbe-
reich, Holzdachflachenfenster, dieses ist defekt und
ZU ersetzen, Plattenheizkdrper, Kaltwasseranschluss,
Elektroherdanschluss

Umfassungszarge zum Abstellraum in Buche Dekor,
kein Turblatt, FliesenfuBboden, Wand mit Verklei-
dung, Raufaser und Anstrich, Dachschrage mit Raufa-
ser und Anstrich, Holzdachflachenfenster, dieses ist
Zu ersetzen, es fehlen Schalter und Steckdosen

BetonfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, Decken-
verkleidung in Esche weiB Dekor, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, ohne Fenstergriffe, der Platten-
heizkorper ist abgerissen, die Heizungsleitungen sind
entfernt, im Bereich des Heizkérpers Feuchteschaden
im Wandbereich

keine Innentlr, Wand- und Dachschragenflachen mit
Raufaser und Anstrich, Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung ohne Fenstergriff, Plattenheizkdrper, die
Heizungsleitungen sind entfernt, umlaufend Feuchte-
schaden im Sockelbereich mit Schimmelbildung,
Kunststoffabklebung auf dem FuBboden

InnentUr wie vor, die Innentur ist schadhaft und zu
ersetzen, FliesenfuBboden, Wandfliesen raumhoch,
auch im Bereich der Dachschragen, Holzdachflachen-
fenster mit Isolierverglasung, Deckenverkleidung in
Esche weiB Dekor, eingearbeitete Spots, Handtuch-
heizk6rper, Waschtisch mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss, Waschmaschinenanschluss, wandhangendes
WC, die Abdeckung der Spultaste fehlt, der Elektro-
durchlauferhitzer wurde geéffnet, inwieweit dieser
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16.4 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel /
Reparaturstau

funktionsfahig ist kann diesseits nicht beurteilt wer-
den, Duschtasse mit HeiB- und Kaltwasseranschluss,
Unicar-Garnitur und Handbrause fehlen, Kunst-
stoffduschverkleidung, weiBe Sanitarobjekte, die Re-
visionsdffnung der Dusche ist gedffnet, diese ist zu
schlieBen, weiBe Sanitarobjekte

einfacher Zustand

ETW Nr. 10:

Die Wohnungseingangstur wurde aufgebrochen und
ist zu ersetzen.

Fenster und Heizk&rper sind zu erneuern.

Es sind neue Heizungsleitungen einzubringen.

Die Feuchteschaden nebst Ursache sind zu beseitigen,
die Wandflachen sind instand zu setzen.

Es fehlen teilweise Schalter und Steckdosen, diese
sind einzubringen.

Diele:

Massive Feuchteschaden im Sockelbereich zum Bade-
zimmer, Schaden in der Gipskartonverkleidung, diese
ist instand zu setzen.

Abstellraum / Kuche:

Die Holzdachflachenfenster sind zu ersetzen.
Wwohnzimmer:

Fenster ohne Fenstergriffe. Der Plattenheizkdrper ist
abgerissen, die Heizungsleitungen sind entfernt, im
Bereich des Heizkdrpers Feuchteschaden im Wandbe-
reich.

Schlafzimmer:

Es fehlt die Innentur.

Die Heizungsleitungen sind entfernt, umlaufend
Feuchteschaden im Sockelbereich mit Schimmelbil-
dunag.

Kunststoffabklebung auf dem FuBboden, es ist ein
neuer FuBbodenbelag einzubringen

wohnzimmer:

Es ist ein neuer FuBbodenbelag einzubringen.
Badezimmer:

Die Innentur ist schadhaft. Im Bereich des WCs fehlt
die Abdeckung der Spultaste, diese ist einzubringen.
Der Elektrodurchlauferhitzer wurde gedffnet, inwie-
weit dieser noch funktionsfahig ist, kann diesseits
nicht beurteilt werden.

Im Bereich der Duschtasse fehlen Unicar-Garnitur und
Handbrause, diese sind einzubringen.

Die Revisionsdffnung der Dusche ist gedffnet und zu
verschlieBen.
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Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterhohende Umstande:

16.5 Beurteilung
bautechnisch:
Funktion / Zuschnitt:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

vernachlassigte Instandhaltung

keine

Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktublichen
Ertrages sind die oben genannten und die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Modernisie-
rungs- und Sanierungsarbeiten erforderlich.

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

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise
zweckmagiger Wohnungszuschnitt der ETW Nr. 10

Infolge der GroRe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 10 und des Ge-
samtobjektes ist eine Vermietbarkeit der ETW Nr. 10
zum Stichtag nicht gegeben.

Infolge der GroRe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 10 und des Ge-
samtobjektes sind massive Einschrankungen in Bezug
auf die Verkauflichkeit zu erwarten.
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WERTERMITTLUNG - ETW NR. 10

ERTRAGSWERT §§ 27 - 34 ImmoWertV

In Bezug auf die allgemeinen Hinweise zum Ertragswert wird auf Punkt 7.6 des Gutach-
tens verwiesen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Zum Bodenwert wird auf die Ausfihrung unter Punkt 7.6.1 des Gutachtens verwiesen.

angepasster Bodenwert rd. 380, EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 23.10.2024 fal-
len ErschlieBungsbeitrage flir das in Rede stehende Grund-
stick nicht mehr an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks 380, EUR/M?

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

Gemarkung Gelsenkirchen, Flache | X Bodenwert

Flur 7, Flurstiick 53 m?2 EUR / m?

Vorderland 311 X 380,00 = 118.180,-- EUR
Bodenwert = 118.180,- EUR

Wohnungseigentum Nr. 10

anteiliger Bodenwert fUr das Wohnungseigentum
Nr. 10 des Aufteilungsplanes = 7.174,-- EUR
607,00 / 10.000 von 118.180,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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Ertragswert der baulichen Anlagen § 27 - 39 ImmoWertV
Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortstiblich marktiblich erzielbare Ertrage

Laut Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen mit Stand vom 01.01.2024

Mietspiegeltabelle:

Mietsplegel 2024 - Stadt Gelsenkirchen - Selte 4

ETW Nr. 10 - Baujahr 1952 / 1954; 51 gm Wohnflache

FUr Wohnungen der Altersgruppe |, die von 1949 bis 1956 bezugsfertig wurden, in mitt-
lerer Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnfldche von 40 bis 60 m2:

Mietwertspanne: 5,61 EUR/ m2- 6,36 EUR/ m2 monatlich
Mittelwert: 6,00 EUR/ m?

Zum Mietspiegel wird auf die Angaben unter Punkt 7.6.2 des Gutachtens verwiesen.
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tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Art der |Wohnfldche| Nutzfliche |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NeKo
m?2 m?2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
ETW Nr. 10 DG woh 51 keine Angaben / Leerstand
. rechts | WVOnnen
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfihrung der erforderili-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 16.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage:

Ermittiung der ortsublichen Miete:

ETW Nr. 10- 51 gm Wohnflache

§ 31 (2) ImmoWertV

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebdudezustand innen und aullen|einzelne RenovierungsmaRnahmen erforderlich 0,00 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: Lageim DG -0,06 EUR/gm
Bad: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbeldge: Annahme: durchschnittliche Bodenbelage 0,00 EUR/gm
barrierearme Dusche: nein 0,00 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: It. BWA: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,18 EUR/gm
Warmedammung des Gebdudes: [Annahme:in den letzten 20 Jahren teilweise

modernisiert - Dachddammung 0,05 EUR/gm
Modernisierung Bad und Annahme:in den letzten 10 Jahren teilweise
Innenausbau: modernisiert 0,10 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: Annahme: nicht modernsiertin den letzten 10 Jahren 0,00 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Schalke 0,00 EUR/gm

Summe der Zu- und Abschléige:

0,05 EUR/gm

Miete flr die ETW Nr. 10 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert

6,00 EUR/gm

Spannen-Untergrenze

5,61 EUR/qm

Spannen-Obergrenze

6,36 EUR/gm

Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert
(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen)

6,05 EUR/gm
6,00 EUR/gm 0,05 EUR/qm

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

5,66 EUR/qm
5,61 EUR/gm 0,05 EUR/gm

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

6,41 EUR/gm
6,36 EUR/gm 0,05 EUR/gm

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071/ 24
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FUr die ETW Nr. 10 wird unter Berucksichtigung der dargesteliten Beschaffenheit und
Ausstattung, der GroBe und des Wohnungszuschnitts sowie der Lage des Objektes auf
Grundlage des Bewertungsansatzes eine monatliche Basismiete im mittleren Bereich
der oben genannten Spanne des Mietspiegels in HOhe von rd. 6,05 EUR / m? in Ansatz
gebracht.

marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Zu den Verwaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des
Gutachtens verwiesen.

Die Verwaltungskosten werden fur die ETW Nr. 10 unter Berucksichtigung der Anlage 3

ZU § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWwertV in Hohe von pauschal 420,-- EUR jahrlich in Ansatz
gebracht.

Instandhaltungskosten:

Zu den Instandhaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1
des Gutachtens verwiesen.

FUr die hier in Rede stehende ETW Nr. 10 werden Instandhaltungskosten in H6he von
13,80 EUR / m? jahrlich angenommen.

Mietausfallwagnis:

Zum Mietausfallwagnis wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des Gut-
achtens verwiesen.

Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 10 wird das Mietausfallwagnis auf Grundlage des
Bewertungsansatzes und unter Berlcksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GriBe,
der Art und der dargesteliten Beschaffenheit in Ho6he von 2 % des Rohertrages als zu-
treffend angenommen.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen. Sie belauft sich
erfahrungsgemas auf ungefahr 1 % der Rohertrage.
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fir Ob-
jekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. vermietetes Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz 032%
Standardabweichung 21 %

Abweichung zur ETW Nr. 10:

Wohnfléche: 764 gm 51gm

Miete: @ 5,79 EUR/ m? 6,05 EUR / m?
Bewirtschaftungskosten: @32 % 33,35%
Restnutzungsdauer: @ 30 Jahre 35 Jahre

Zum Liegenschaftszins wird auf die allgemeinen Hinweise unter Punkt 7.6.2.2 des Gut-
achtens verwiesen.

Unter Bericksichtigung der Lage, der dargesteliten und in Teilen angenommenen Be-
schaffenheit, des Zuschnitts und der GroBe des zu bewertenden Objektes wird der Lie-
genschaftszinssatz flr die ETW Nr. 10 auf Grundlage des Bewertungsansatzes sowie der
bestehenden Marktlage in Hohe von 3,5 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
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Wfl.: Wohnflache

Kénigsberger Str. 36 WAL Miete Mon.| = €/ janrlich
45881 Gelsenkirchen €/ m? / monatl.
ETW Nr. 10 rd. 51 m?| X 6,05 EUR X [ 12| = 3.703,-- EUR
Gesamtflache 51,00 m?2
§31ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt/Rohertrag | = | 3.703,-- EUR
§32 Immowertv|abzuglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 420,- EUR
33,35 |Mietausfallwagnis 2,0%| /. 74,-- EUR
% Instandhaltungskosten 13,80 €/m?2 | ./. 704,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 37, EUR
Jahresreinertrag = 2.468,-- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 2.468,-- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 3,50 % Vvon 7.174,-- EUR . 251,-- EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 2.217,- EUR
Gebaudereinertrag : 2.217,- EUR
mittlere Restnutzungsdauer : 35 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 350% Qq = 1,035
Kapitalisierungsfaktor (KP) : 20,00 a = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/d"x (g-1)
Reinertrag der baul. Anlage | X Kapitalisierungsfaktor = EUR
2.217,-- EUR X 20,00 = | 44.340,-- EUR
|[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 44.340,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 44.340,-- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 10 7.174,- EUR
vorlaufiger Ertragswert 51.514,-- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
varlaiifiaer marktanaenacster Frtraaswert 51 514 -- FIIR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Berucksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert

51.514,- EUR

-25.000,-- EUR

26.514,- EUR

ERTRAGSWERT ETW Nr. 10 rd.

27.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Auf die allgemeinen Hinweise zur Restnutzungsdauer unter Punkt 7.6.3 des Gutachtens
wird verwiesen.

Infolge der durchgefihrten ModernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objek-
tes unter Berucksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fur Wohngebaude auf Basis von Modernisierungen gemas Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV fiktiv auf das Jahr 1979 festgesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer berechnet sich unter Bericksichtigung des (fiktiven) Baujahres und
der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer des Objektes.

Janhres-
Gebaude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr. 10 2.468,-- EUR 1979 45 80 35
100,00 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter CND | RND
2.468,-- EUR 1979 45 80 35
- mittleres Baujahr : 1979
- mittleres Alter : 45 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Restniitziinasdalier . 35 1ahre

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

Zum Sachwert wird auf die Ausfuhrung unter Punkt 7.7 des Gutachtens verwiesen.

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 16.6.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zu den Herstellungskosten wird auf die Ausflhrungen unter Punkt 7.7.2.1 des Gutach-
tens verwiesen.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 16.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Zur Alterswertminderung wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 7.7.2.2 des Gutach-
tens verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ermittlung des anteiligen Gebdudesachwertes flr die ETW Nr. 10:

Anteil fur die ETW Nr. 10 am Gebaudesachwert

6,99% von 736.153,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 10 an der
Gesamtwohnfldche des Objektes = 51.457,- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 10 = 7174,- EUR
vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 10 = 58.631,- EUR

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

Infolge der schlechten Gesamtbeschaffenheit des Objektes wird es hier
als angemessen erachtet, einen Abschlag in Héhe von 5 % auf den
vorldufigen Sachwert in Ansatz zu bringen.

-5,00% von 58.631-EUR = -2.932~ EUR
vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 10 = 55.699,- EUR
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau = -25.000,- EUR
- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =
- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =
Sachwert der ETW Nr. 10 = 30.699,- EUR
Sachwert ETW Nr. 10 rd.| 31.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichspreise von Objekten mit vergleichbaren Wertmerkmalen, die einen direkten
Preisvergleich zulassen, liegen insbesondere in Hinblick auf die Beschaffenheit der ETW
Nr. 10 und des Gesamtobjektes nicht vor.

Vergleichsdaten

Werte je m? Wohnflache (Bodenwertanteil 141, EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 602, EUR/m?2
51,00 m? ERTRAGSWERT 520, EUR/m?2
Nutzflache / Wohnflache |VERGLEICHSWERT EUR / m2
ETW Nr. 10 Verkehrswert 333, EUR/m?
Verkehrswert 17.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 4,59

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

ETW Nr. 10, Kdnigsberger StraBe 36, 45881 Gelsenkirchen

16.6.1 BODENWERTANTEIL 7174, EUR
16.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 44.340,-- EUR
MARKTANPASSUNG
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschéaden / Baumangel -25.000,- EUR
ERTRAGSWERT 26.514,-- EUR
rd. 27.000,- EUR
16.6.1 BODENWERTANTEIL 7174, EUR
16.7.2 SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 51.457,- EUR
MARKTANPASSUNG -2.932 - EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -25.000,-- EUR
SACHWERT 30.699,- EUR
rd. 31.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlcksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 10

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 10 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
leer stehende Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Beschaffenheit
eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde hier nur hilfsweise
betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Durchfuhrung der genannten MaBnahmen zur Sicher-
stellung der Erzielung eines nachhaltigen Ertrages wird mit einem pauschalen Risikoab-
schlag in H6he von 2.500,-- EUR Rechnung getragen.

Der Ertragsausfall bis zur Vermietung der Wohneinheit wird mit einem pauschalen Ab-
schlag in H6he von 6 Monatsmieten und damit in H6he von rd. 1.852,-- EUR bertcksich-
tigt.

Ferner wird es aufgrund des dargestellten Zustandes des Gesamtgebaudes fur wahr-
scheinlich erachtet, dass ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot flr
die hier isoliert zu betrachtende Einheit auch bericksichtigt, dass er bei der Instand-
setzung dieser Einheit in gewisser Weise darauf angewiesen ist, die Gemeinschaftsfla-
chen zu sanieren, wobei unklar ist, ob dies durch die Ubrigen Miteigentimer mitgetra-
gen wurde. Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigentimer der Ubrigen Wohneinhei-
ten diese angemessen instand setzen, um das Gesamtobjekt in einen insgesamt markt-
gangigen zZustand zu versetzen. Es stellt sich daher hier die Frage, ob das zu bewer-
tende Objekt in der getrennten Verwertung aufgrund der Gesamtumstande tUberhaupt
marktgangig ist.

Insgesamt wird es in jedem Fall fur wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Da dieser nicht mathematisch
abgeleitet werden kann wird den dargestellten Risiken sachverstandig frei gegriffen
mit einem weiteren pauschalen Wertabschlag in HOhe von 20 % auf den ermittelten
Ertragswert Rechnung getragen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes
. Risikoabschlag Schaden / Mangel J.
. Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der
MaBnahmen A
. Risikoabschlag Marktgangigkeit 1.20 %

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums Nr. 10 zum Stichtag,
dem 14.11.2024, gerundet

Waltrop, den 14.03.2025

27.000,-~ EUR
2.500,~ EUR
1.852,~ EUR
5.400,~ EUR
17.248,~ EUR

17.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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ETW Nr. M

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt

Grundbuch

Wohnflache
Aufteilung

Wohn- und Geschaftshaus mit zwei Teileigentumen und
11 Wohnungseigentumen

Kénigsberger StraBe 36, 36a,36 b

45881 Gelsenkirchen

Hier: ETW Nr. 11 im DG mittig

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 3740

Bestandsverzeichnis

599 / 10.000 (funfhundertneunundneunzig Zehntausendstel)
Miteigentumsanteil an dem Grundstuick

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstiick 53

Gebaude- und Freifladche Kénigsberger StraBe 36, 36 a,
36 b

GrundsticksgréBRe 311 m?2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung nebst Balkon
und dem Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeichnet. ...

Abteilung Il / Belastungen

Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005K 71 /24
Nr. 4: Zwangsverwaltungsvermerk

AG Gelsenkirchen, 005 L 029/ 24
47 m2 ETW Nr. 11

ETW Nr. 11 im DG mittig

Laut Aufteilungsplan

Diele, Bad, Kiiche, Wohnzimmer (durch die Kiiche zuganglich),
Schlafzimmer

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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Gesamtwohn- und Nutzflache 782 m?

anrechenbare Gesamtwohn-
und Nutzflache It. BWA 730 m2

Anteil an der Gesamtwohn-
und Nutzflache™ ETW Nr.11: 6,44 %

Besonderheiten

Die Wohnungseingangstur ist zu ersetzen, es sind neue Fenster

und Heizk6rper einzubringen.

Feuchteschaden in Diele, Wohnzimmer, Schlafzimmer und in
der Kliche. Wand- und Deckenbelage sind instand zu setzen.
KlUche: Das Dachflachenfenster ist zu ersetzen.

Schlafzimmer:

Es ist eine neue Innentlr einzubringen, teilweise fehlen die So-

ckelleisten.
Bad:

Der Elektrodurchlauferhitzer ist einseitig von der wand geldst.
Die Duscharmatur ist einzubringen.

Das Treppenhaus ist instand zu setzen.

Die Fassaden sind neu zu streichen.

Auf die Hinweise zu Bauschaden, Bau- und Funktionsmangel
und zum Reparaturstau wird auf Punkt 4.4 und 17.4 des Gut-
achtens verwiesen.

WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 11, Kénigsberger StraBe 36, 45881 Gelsenkirchen

17.6.1

17.6.2

BODENWERTANTEIL

ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschdden / Baumangel

ERTRAGSWERT

Risikoabschlag Bauschaden / Bauméangel

Ertragsausfall bis Fertigstellung

Risikoabschlag Marktgéngigkeit

VERKEHRSWERT

13

7.079,~ EUR

39.860,~ EUR

-19.700,- EUR

27.239,- EUR
rd. 27.000,- EUR

-1.970,- EUR
-1.706,- EUR

-5.400,—- EUR

17.924,- EUR
rd. 18.000,- EUR

Es sei darauf hingewiesen, dass die Nutzflache im Dachgeschoss und Spitzboden infolge des fehlenden Ausbaus
zur Ermittlung der anteiligen Flachen nur zu 30 % in die Flachenberechnung einflief3t.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger Strake 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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GRUNDBUCHEINTRAGUNGEN - ETW Nr. 11

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch Abteilung I
Lasten:

Bestandsverzeichnis

Lasten

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3740

Bestandsverzeichnis

599 / 10.000 (funfhundertneunundneunzig Zehntau-
sendstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstick 53

Gebadude- und Freiflache Kd&nigsberger StraBe 36,
36a,36Db

GrundsticksgréBe 311 m2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
und dem Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeich-
net.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatter 3730 bis 3742):

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.
VerauBerungsbeschrankung:

Zustimmung des Verwalters.

Ausnahme:

§ 3 der Gemeinschaftsordnung

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligung vom 20. Mai 1994; Uber-
tragen aus Blatt 0442 eingetragen am 17. Juni 1994.

und Beschrankungen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3740

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 71 / 24). Eingetragen am
31.07.2024.

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Gelsenkirchen, 5 L 29/ 24). Eingetragen am 31.07.22024

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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17.3 Baubeschreibung -

ETW Nr. 11im
DG mittig

Diele

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Kuche

Badezimmer

ETW Nr. 11

Wohnungseingangstlr mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Ahorn Dekor, die Wohnungsein-
gangstlur wurde aufgebrochen und ist zu ersetzen

Die Fenster und Heizkdrper sind zu erneuern.
Die Feuchteschaden nebst Ursache sind zu beseitigen,
Wand und Deckenfldchen sind instand zu setzen.

FliesenfuBboden, Wand Tapete, Decke mit Verklei-
dung, Raufaser und Anstrich, eingearbeitete Spots,
die Tapete 16st sich von Wand und Decke, massive
Feuchteschaden im Bereich der Deckenverkleidung,
wand- und Deckenflachen sind instand zu setzen,
Elektrounterverteilung

(laut Aufteilungsplan Kiche)

FliesenfuBboden, Feuchteschaden im Sockelbereich,
Wand Raufaser gestrichen, Decke mit Verkleidung
Raufaser und Anstrich, eingearbeitete Spots, Platten-
heizkérper, Kunststofffenster mit Isolierverglasung

(laut Aufteilungsplan Wohnzimmer)

durch die Kiche zuganglich

Innentldr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Buche Dekor, die Tur wurde aufgebrochen und ist
ZuU ersetzen, LaminatfuBboden, teilweise fehlen die
Sockelleisten, in Teilbereichen wurden augenschein-
lich neue Elektroleitungen verlegt, die Schlitze wur-
den nur provisorisch geschlossen, die Wandflachen
sind instand zu setzen, Decke mit Verkleidung, Raufa-
ser und Anstrich, eingearbeitete alte Spots, Kunst-
stofffenster mit Isolierverglasung, Plattenheizkérper,
Feuchteschaden im Bereich unterhalb des Fensters

(laut Aufteilungsplan Schlafzimmer)

FliesenfuBboden, massive Feuchteschaden im unte-
ren Wandbereich sowohl zum Wohnzimmer als auch
zZum Badezimmer, HeiB- und Kaltwasseranschluss, Flie-
senspiegel im Arbeitsplattenbereich, Wand und Dach-
schrage im Ubrigen Raufaser gestrichen, Plattenheiz-
kérper, Holzdachflachenfenster mit Isolierverglasung,
diese ist zu ersetzen

Innentdr wie vor, FliesenfuBboden, Wandfliesen
raumhoch auch im Bereich der Dachschrage, Decke
mit Verkleidung, Raufaser und Anstrich, eingearbeite-
ten Spots, Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Plattenheizkdrper, Stand-WC mit Spulkasten, Bade-
wanne mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, Unicar-Gar-
nitur, es fehlt die Armatur, Elektrodurchlauferhitzer,
dieser wurde einseitig von der Wand gel6st, Wasch-
tisch mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, weiBe Sani-
tarobjekte, Waschmaschinenanschluss

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024

Wwohnungs- und Teileigentume,

Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen



17.4

Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 249 von 305

Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel /
Reparaturstau

Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werternbhende Umstande:

einfacher Zustand

ETW Nr. 11:

Die Wohnungseingangstur wurde aufgebrochen und
ist zu ersetzen.

Fenster und Heizkdrper sind zu erneuern.

Die Feuchteschaden nebst Ursache sind zu beseitigen,
die Wand- und Deckenflachen sind instand zu setzen.

Diele:

Die Tapete 16st sich von Wand und Decke, der Wand-
und Deckenbelag ist instand zu setzen, massive Feuch-
teschaden im Deckenbereich.

Wwohnzimmer:

Feuchteschaden im Sockelbereich

Schlafzimmer:

Die TUr wurde aufgebrochen und ist zu ersetzen.
Teilweise fehlen die Sockelleisten, diese sind einzu-
bringen.

In Teilbereichen wurden augenscheinlich neue Elekt-
roleitungen verlegt und die Wandschlitze wurden
provisorisch geschlossen, die Wandflachen sind in-
stand zu setzen.

Alte Deckenspots.

Feuchteschaden unterhalb des Fensters.

Klche:

Massive Feuchteschaden im unteren Wandbereich so-
wohl zur Klche als auch zum Badezimmer.

Das Dachflachenfenster ist zu ersetzen.

Badezimmer:

Der Elektrodurchlauferhitzer wurde einseitig von der
wand gel6st.

Es fehlt die Duscharmatur, diese ist einzubringen.

vernachlassigte Instandhaltung

keine

Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktiblichen
Ertrages sind die oben genannten und die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Modernisie-
rungs- und Sanierungsarbeiten erforderlich.

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

keine
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17.5 Beurteilung

- bautechnisch: massive, solide Mauerwerksbauweise

- Funktion / Zuschnitt: einfacher Wohnungszuschnitt der ETW Nr. 11 mit
einem gefangenen Raum

- Vermietbarkeit: Infolge der GréBRe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 11 und des Ge-
samtobjektes ist eine Vermietbarkeit der ETW Nr. 11
zum Stichtag nicht gegeben.

- Verkauflichkeit: Infolge der Gr6Re, der Lage und insbesondere der dar-

gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 11 und des Ge-
samtobjektes sind massive Einschrankungen in Bezug
auf die Verkauflichkeit zu erwarten.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
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WERTERMITTLUNG - ETW NR. 11

ERTRAGSWERT §§ 27 - 34 ImmoWertV

In Bezug auf die allgemeinen Hinweise zum Ertragswert wird auf Punkt 7.6 des Gutach-
tens verwiesen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Zum Bodenwert wird auf die Ausfihrung unter Punkt 7.6.1 des Gutachtens verwiesen.

angepasster Bodenwert rd. 380, EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 23.10.2024 fal-
len ErschlieBungsbeitrage flir das in Rede stehende Grund-
stick nicht mehr an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks 380, EUR/M?

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

Gemarkung Gelsenkirchen, Flache | X Bodenwert

Flur 7, Flurstiick 53 m?2 EUR / m?

Vorderland 311 X 380,00 = 118.180,-- EUR
Bodenwert = 118.180,- EUR

Wohnungseigentum Nr. 11

anteiliger Bodenwert fir das Wohnungseigentum
Nr. 11 des Aufteilungsplanes = 7.079,~- EUR
599,00 / 10.000 von 118.180,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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Ertragswert der baulichen Anlagen § 27 - 39 ImmoWertV
Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortstiblich marktiblich erzielbare Ertrage

Laut Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen mit Stand vom 01.01.2024

Mietspiegeltabelle:

Mietsplegel 2024 - Stadt Gelsenkirchen - Selte 4

ETW Nr. 11 - Baujahr 1952 / 1954; 47 gm Wohnflache

FUr Wohnungen der Altersgruppe |, die von 1949 bis 1956 bezugsfertig wurden, in mitt-
lerer Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnflache von 40 m2 bis 60 m2:

Mietwertspanne: 5,61 EUR/ m2-6,36 EUR/ m2 monatlich
Mittelwert: 6,00 EUR/ m?

Zum Mietspiegel wird auf die Angaben unter Punkt 7.6.2 des Gutachtens verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
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tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Art der JWohnflache| Nutzfliche |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NeKo
m2 m2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
ETW Nr. 11 DG woh a7 keine Angaben / Leerstand
. mittig ohnen g
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 17.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage:

Ermittiung der ortsublichen Miete:

ETW Nr. 11- 47 gm Wohnflache

§ 31 (2) ImmoWertV

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebdudezustand innen und aullen|einzelne RenovierungsmaRnahmen erforderlich 0,00 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: Lageim DG -0,06 EUR/gm
Bad: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbeldge: Annahme: durchschnittliche Bodenbelage 0,00 EUR/gm
barrierearme Dusche: nein 0,00 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: It. BWA: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,18 EUR/gm
Warmedammung des Gebdudes: [Annahme:in den letzten 20 Jahren teilweise

modernisiert - Dachdammung 0,05 EUR/gm
Modernisierung Bad und Annahme:in den letzten 10 Jahren teilweise
Innenausbau: modernisiert 0,10 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: Annahme: nicht modernsiertin den letzten 10 Jahren 0,00 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Schalke 0,00 EUR/gm

Summe der Zu- und Abschléige:

0,05 EUR/gm

Miete flir die ETW Nr. 11 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert 6,00 EUR/gm
Spannen-Untergrenze 5,61 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,36 EUR/gm

Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert

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

6,05 EUR/gm
6,00 EUR/gm 0,05 EUR/qm

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

5,66 EUR/qm
5,61 EUR/gm 0,05 EUR/gm

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

6,41 EUR/gm
6,36 EUR/gm 0,05 EUR/gm

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071/ 24
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FUr die ETW Nr. 11 wird unter Berucksichtigung der dargesteliten Beschaffenheit und
Ausstattung, der GroBe und des Wohnungszuschnitts sowie der Lage des Objektes auf
Grundlage des Bewertungsansatzes eine monatliche Basismiete im mittleren Bereich
der oben genannten Spanne des Mietspiegels in HOhe von rd. 6,05 EUR / m? in Ansatz
gebracht.

marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Zu den Verwaltungskosten wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des
Gutachtens verwiesen.

Die Verwaltungskosten werden fur die ETW Nr. 11 unter Berucksichtigung der Anlage 3

zu § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWwertV in HOhe von pauschal 420,-- EUR jahrlich in Ansatz
gebracht.

Instandhaltungskosten:

Zu den Instandhaltungskosten wird auf die allgemeinen unter Punkt 7.6.2.1 des Gutach-
tens verwiesen.

FUr die hier in Rede stehende ETW Nr. 11 werden Instandhaltungskosten in H6he von
13,80 EUR / m? jahrlich angenommen.

Mietausfallwagnis:

Zum Mietausfallwagnis wird auf die allgemeinen Angaben unter Punkt 7.6.2.1 des Gut-
achtens verwiesen.

Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 11 wird das Mietausfallwagnis auf Grundlage des
Bewertungsansatzes und unter Berlcksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GroBe,
der Art und der dargesteliten Beschaffenheit in HOhe von 2 % des Rohertrages als zu-
treffend angenommen.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen. Sie belauft sich
erfahrungsgemas auf ungefahr 1 % der Rohertrage.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fir Ob-
jekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. vermietetes Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz 032%
Standardabweichung 21 %

Abweichung zur ETW Nr. 11:

Wohnfléche: 764 gm 47 gm

Miete: @ 5,79 EUR / m? 6,05 EUR / m?
Bewirtschaftungskosten: @32 % 34,32 %
Restnutzungsdauer: @ 30 Jahre 35 Jahre

Zum Liegenschaftszins wird auf die allgemeinen Hinweise unter Punkt 7.6.2.2 des Gut-
achtens verwiesen.

Unter Berucksichtigung der Lage, der dargestellten und in Teilen angenommenen Be-
schaffenheit, des Zuschnitts und der GréBe des zu bewertenden Objektes wird der Lie-
genschaftszinssatz fur die ETW Nr. 11 auf Grundlage des Bewertungsansatzes sowie der
bestehenden Marktlage in HOhe von 3,5 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
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Wfl.: Wohnflache

Kénigsberger Str. 36 WAL Miete Mon.| = €/ janrlich
45881 Gelsenkirchen €/ m? / monatl.
ETW Nr. 11 rd. 47 m?| x 6,05 EUR X [ 12| = 3.412,- EUR
Gesamtflache 47,00 m?
§31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 3.412,-- EUR
§32 ImmoWertv]abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 420,- EUR
34,32 |Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 68,-- EUR
% Instandhaltungskosten 13,80 €/m?2 | ./. 649,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 34,-- EUR
Jahresreinertrag = 2.241,-- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 2.241,-- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 3,50 % Vvon 7.079,-- EUR . 248,-- EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 1.993,-- EUR
Gebaudereinertrag : 1.993,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer : 35 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 3,50 % o] = 1,035
Kapitalisierungsfaktor (KP) : 20,00 a = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/d"x (g-1)
Reinertrag der baul. Anlage | X Kapitalisierungsfaktor = EUR
1.993,-- EUR X 20,00 = | 39.860,-- EUR
|[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 39.860,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 39.860,-- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 11 7.079,-- EUR
vorlaufiger Ertragswert 46.939,-- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
varlaiifiaer marktanaenacster Frtraaswert AR 939 -- FIIR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 46.939,-- EUR
Berucksichtigung objektspezifischer Grundstucksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV
- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -19.700,-- EUR
- wirtschaftliche Uberalterung
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage
Ertragswert 27.239,-- EUR
ERTRAGSWERT ETW Nr. 11 ra. 27.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 /24
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Auf die allgemeinen Hinweise zur Restnutzungsdauer unter Punkt 7.6.3 des Gutachtens
wird verwiesen.

Infolge der durchgefihrten ModernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objek-
tes unter Berucksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fur Wohngebaude auf Basis von Modernisierungen gemas Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV fiktiv auf das Jahr 1979 festgesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer berechnet sich unter Bericksichtigung des (fiktiven) Baujahres und
der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer des Objektes.

Jahres-
Gebdude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr. 11 2.241,~- EUR 1979 45 80 35
100,00 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
2.241,-- EUR 1979 45 80 35
- mittleres Baujahr : 1979
- mittleres Alter : 45  Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Restniitziinasdalier . E4N lIahre
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

Zum Sachwert wird auf die Ausfuhrung unter Punkt 7.7 des Gutachtens verwiesen.

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 17.6.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zu den Herstellungskosten wird auf die Ausfuhrungen unter Punkt 7.7.2.1 des Gutach-
tens verwiesen.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 17.4 im Gutachten genannten
Bauschaden / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf Seite 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Zur Alterswertminderung wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 7.7.2.2 des Gutach-
tens verwiesen.
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Ermittlung des anteiligen Gebaudesachwertes flr die ETW Nr. 11:

Anteil fur die ETW Nr. 11 am Gebaudesachwert

6,44% von 736.153,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 11 an der
Gesamtwohnfldche des Objektes = 47.408,- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 11 = 7.079,- EUR
vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 11 = 54.487,- EUR

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

Infolge der schlechten Gesamtbeschaffenheit des Objektes wird es hier
als angemessen erachtet, einen Abschlag in Héhe von 5 % auf den
vorlaufigen Sachwert in Ansatz zu bringen.

-5,00% von 54487~ EUR = -2.724,- EUR
vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 11 = 51.763,- EUR
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau = -19.800,- EUR
- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =
- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =
Sachwert der ETW Nr. 11 = 31.963,- EUR
Sachwert ETW Nr. 11 rd.| 32.000,- EUR
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichspreise von Objekten mit vergleichbaren Wertmerkmalen, die einen direkten
Preisvergleich zulassen, liegen insbesondere in Hinblick auf die Beschaffenheit der ETW
Nr. 11 und des Gesamtobjektes nicht vor.

Vergleichsdaten

Werte je m? Wohnflache |(Bodenwertanteil 151,~ EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 682,-- EUR/ m?
47,00 m? ERTRAGSWERT 580, EUR/m?2
Nutzflache / Wohnfladche |VERGLEICHSWERT EUR / m2
ETW Nr. 11 Verkehrswert 383,~- EUR/m?
Verkehrswert 18.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 5,28
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WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 11, Kénigsberger StraBe 36, 45881 Gelsenkirchen

17.6.1 BODENWERTANTEIL 7.079 - EUR
17.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 39.860,~ EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiden / Baumangel -19.700,-- EUR

ERTRAGSWERT 27.239,- EUR

rd. 27.000,- EUR

17.6.1 BODENWERTANTEIL 7.079,-- EUR
17.6.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 47.408,-- EUR

MARKTANPASSUNG -2.724,-- EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel -19.700,-- EUR
SACHWERT 32.063,- EUR
rd. 32.000,—- EUR
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 11

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 11 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
leer stehende Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Beschaffenheit
eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde hier nur hilfsweise
betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Durchfuhrung der genannten MaBnahmen zur Sicher-
stellung der Erzielung eines nachhaltigen Ertrages wird mit einem pauschalen Risikoab-
schlag in H6he von 1.970,-- EUR Rechnung getragen.

Der Ertragsausfall bis zur Vermietung der Wohneinheit wird mit einem pauschalen Ab-
schlag in H6he von 6 Monatsmieten und damit in H6he von rd. 1.706,-- EUR berlicksich-
tigt.

Ferner wird es aufgrund des dargestellten Zustandes des Gesamtgebaudes fur wahr-
scheinlich erachtet, dass ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot flr
die hier isoliert zu betrachtende Einheit auch bericksichtigt, dass er bei der Instand-
setzung dieser Einheit in gewisser Weise darauf angewiesen ist, die Gemeinschaftsfla-
chen zu sanieren, wobei unklar ist, ob dies durch die Ubrigen Miteigentimer mitgetra-
gen wurde. Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigentimer der Ubrigen Wohneinhei-
ten diese angemessen instand setzen, um das Gesamtobjekt in einen insgesamt markt-
gangigen zZustand zu versetzen. Es stellt sich daher hier die Frage, ob das zu bewer-
tende Objekt in der getrennten Verwertung aufgrund der Gesamtumstande tUberhaupt
marktgangig ist.

Insgesamt wird es in jedem Fall fur wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Da dieser nicht mathematisch
abgeleitet werden kann wird den dargestellten Risiken sachverstandig frei gegriffen
mit einem weiteren pauschalen Wertabschlag in HOhe von 20 % auf den ermittelten
Ertragswert Rechnung getragen.
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Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes 27.000,- EUR

o Risikoabschlag Schaden / Mangel J. 1.970,- EUR
. Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der

MaBnahmen J. 1.706,-~ EUR

. Risikoabschlag Marktgangigkeit 1.20 % 5.400,-- EUR

17.624,~- EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums Nr. 11 zum Stichtag,
dem 14.11.2024, gerundet 18.000,-- EUR

Waltrop, den 14.03.2025
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