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TEILEIGENTUM

12

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt

Grundbuch

Nutzflache
Aufteilung

Wohn- und Geschaftshaus mit zwei Teileigentumen und
11 Wohnungseigentumen

Kénigsberger StraBe 36, 36a,36 b

45881 Gelsenkirchen

Hier: Teileigentum Nr. 12 im DG links und im Spitzboden

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 3741

Bestandsverzeichnis

959 / 10.000 (neunhundertneunundflnfzig 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 den Raumen im Dachge-
schoss und Spitzboden nebst Treppenaufgang vom Dachge-
schoss zum Spitzboden, im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeich-
net.

Abteilung Il / Belastungen

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

AG Gelsenkirchen, 005 L 030/24
74 m2 Teileigentum Nr. 12

Teileigentum Nr. 12 im DG links und Spitzboden

Laut Aufteilungsplan

Dachboden, nicht ausgebaut mit Treppe zum Spitzboden
Spitzboden, nicht ausgebaut

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

anrechenbarer Nutzflachen-
anteil des Teileigentums Nr. 12
infolge fehlenden Ausbaus

Anteil an der Gesamtwohn-
und Nutzflache™

Besonderheiten

14

782 m?

730 m2

rd. 22 gm (geman Bewertungsansatz)

Teileigentum Nr.12: 3,01 %

Die DAmmung im Bereich der Dachschragen ist instand zu set-
zen. Die Zugangstur 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 18.4 des Gut-
achtens verwiesen.

Inwieweit ein Ausbau zu Wohnzwecken fur das hier zu bewer-
tende Teileigentum maéglich wére, kann diesseits nicht geprlft
werden. Dazu wére die Durchfiihrung der bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungsverfahren erforderlich. Zudem wadre zu
prufen, inwieweit zusétzlich in Hinblick auf die Teilungserkla-
rung eine zZustimmung der anderen Miteigentumer eingeholt
werden muss. Hierbei handelt es sich um Rechtsfragen, die dies-
seits nicht geklart werden kénnen. Es wird empfohlen beztglich
einer Umnutzung Kontakt mit den zustiandigen Behérden auf-
zunehmen und zur Frage der Zustimmung der Wohnungseigen-
tumergemeinschaft in Hinblick auf einen Ausbau des Teileigen-
tums zu Wohnzwecken qualifizierten Rechtsrat einzuholen. Et-
waige Werteinfllsse aufgrund einer ggf. bestehenden Ausbau-
mdéglichkeit bleiben unberticksichtigt.

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



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

Seite 267 von 305

WERTZUSAMMENSTELLUNG

18.6.1

18.6.2

Teileigentum Nr. 12, Kénigsberger StraBse 36,

45881 Gelsenkirchen
BODENWERTANTEIL

ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

ERTRAGSWERT

Risikoabschlag Bauschéden / Bauméngel

Risikoabschlag Marktgéngigkeit

VERKEHRSWERT

11.333,-- EUR

5.729,-- EUR

-7.900,-- EUR

9.162,-- EUR
9.000,- EUR

-790,-- EUR

-1.800,-- EUR

6.410,- EUR
6.500,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K071 /24

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

Kénigsberger Strake 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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GRUNDBUCHEINTRAGUNGEN - TEILEIGENTUM NR. 12

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch Abteilung I
Lasten:

Bestandsverzeichnis

Lasten

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3741

Bestandsverzeichnis

959 / 10.000 (nheunhundertneunundflinfzig 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 den Raumen im
Dachgeschoss und Spitzboden nebst Treppenaufgang
vom Dachgeschoss zum Spitzboden, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 12 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 3741

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

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Gelsenkirchen, 5 L 30/ 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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18.3 Baubeschreibung -

TEILEIGENTUM NR. 12

Teileigentum Nr. 12

im DG links und

im Spitzboden

Dachboden

Spitzboden

184 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel /
Reparaturstau

Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterhbhende Umstande:

Eingangstir mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Buche Dekor, die Tur wurde aufgebrochen,
das Turblatt fehlt, die Zugangstir ist zu ersetzen, Be-
tonfuBboden, Wandflachen Putz, zimmermannsma-
Bige Dachkonstruktion mit DAammung, in Teilberei-
chen fehlt die Folie oberhalb der Mineralfaserdam-
mung zum Innenraum, Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung, Unterverteilung, Satellitenempfangsan-
lage, alter WC-Topf

zum Spitzboden Holzwangentreppe mit Holzhandlauf

HolzdielenfuBboden, Mineralfaserdammung, ohne
Folie, in Teilbereichen ist die Warmedammung aus
den Sparren gefallen, alte Holzdachflachenfenster
mit Isolierverglasung

einfacher Zustand

Teileigentum Nr. 12:
Die DAmmMmung nebst Folie im Dachschragenbereich ist
fachgerecht 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 Wertermittiung in diesem Verfahren separat
in Abzug gebracht.

keine

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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18.5 Beurteilung

- bautechnisch: massive, solide Mauerwerksbauweise

- Funktion / Zuschnitt: einfacher ZzZuschnitt, nicht ausgebauter Dachraum,
zum Stichtag ungenutzt

- Vermietbarkeit: Infolge der GréBe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit des Teileigentums Nr. 12
und des Gesamtobjektes ist eine Vermietbarkeit des
Teileigentums Nr. 12 zum Stichtag nicht gegeben.

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

gestellten Beschaffenheit des Teileigentums Nr. 12
und des Gesamtobjektes sind massive Einschrankun-
gen 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 - TEILEIGENTUM NR. 12

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

Teileigentum Nr. 12

anteiliger Bodenwert fir das Teileigentum
Nr. 12 des Aufteilungsplanes = 11.333,- EUR
959,00 / 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

Teileigentum Nr. 12 — Baujahr 1952 / 1954
74 gm Nutzflache

Oortsublich werden fUr unbeheizte Lagerraume Mieten in Hohe von 2,- bis 4,-- EUR mo-
natlich erzielt.

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.
Teileigen- .
tum Nr. 12 DG/SB| Lager 74 keine Angaben / Leerstand
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 18.4 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

Fur das Teileigentum Nr. 12 (nicht ausgebauter Dachraum) wird unter Berulcksichtigung
ortstblicher Gegebenheiten sowie in Hinblick auf die Geschosslage, die Zugangssitua-
tion und die Nutzung Uber 2 Etagen eine monatliche Miete im unteren Bereich der
oben genannten Spanne fur nicht beheizten Lagerraum in H6he von rd. 2,-- EUR / m2 als
angemessen in Ansatz gebracht.

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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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 das Teileigentum Nr. 12 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 das hier in Rede stehende Teileigentum Nr. 12 werden Instandhaltungskosten in

H6he von 4,20 EUR / m2 jahrlich (fUr Lagerflachen = 30 % von 13,80 EUR / gm) angenom-
men.

Mietausfallwagnis:

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

Bei dem hier zu bewertenden Teileigentum Nr. 12 wird das Mietausfallwagnis auf
Grundlage des Bewertungsansatzes und unter Berucksichtigung der Lage, des Zu-
schnitts, der Gr6Be, der Art und der dargesteliten Beschaffenheit in Hohe von 4 % des
Rohertrages als zutreffend angenommen.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen. Sie belduft sich
erfahrungsgeman 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

Wohnflidche: 764 gm

Miete: ?@5,79 EUR / m?
Bewirtschaftungskosten:  #32 %
Restnutzungsdauer: @ 30 Jahre

. gewerblich genutzte Objekte

Liegenschaftszinssatz 032%
Standardabweichung 21 %

Abweichung zur Teileigentum Nr. 12:
Nutzfliche: 74 qm

2,00 EUR / m?

44,20 %

35 Jahre

Liegenschaftszinssatz 26,8 %
Standardabweichung 3,8%

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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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, der Nutzung, des Zuschnitts und der GréBe des zu bewertenden Objek-
tes wird der Liegenschaftszinssatz flr das Teileigentum Nr. 12 auf Grundlage des Be-
wertungsansatzes sowie der bestehenden Marktlage in HOhe von 5,25 % als angemes-
sen 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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Nfl.: Nutzflache

Kbénigsberger Str. 36 Nfl. Miete Mon.| = €/ jahrlich
45881 Gelsenkirchen €/ m? / monatl.
Teileigentum Nr. 12 |rd. 74 m?| X 2,00 EUR X | 12| = 1.776,- EUR
Gesamtflache 74,00 m2
§31ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 1.776,-- EUR
§32 Immowertv|abzUglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 420,-- EUR
46,17 |Mietausfallwagnis 4,0%| ./. 71, EUR
% Instandhaltungskosten 4,20 €/m?| /. 311, EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 18,-- EUR
Jahresreinertrag = 956,-- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 956,-- EUR
Verzinsung des Bodenwertanteils 5,25 % von  11.333-- EUR . 595 -- EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 361, EUR
Gebaudereinertrag 361,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer : 35 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 525% 0 = 1,0525
Kapitalisierungsfaktor (KP) 15,87 q = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=q"-1/9"x (g-1)
Reinertrag der baul. Anlage Kapitalisierungsfaktor = EUR
361,-- EUR 15,87 = 5.729,-- EUR
|[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 5.729,~ EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 5.729,-- EUR
Bodenwertanteil der Teileigentum Nr. 12 11.333,-- EUR
vorlaufiger Ertragswert 17.062,- EUR

Marktanpassung zur Lage auf
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV

dem Grundstucksmarkt

hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes

angemessen erfasst

varlalifiaer marktanaenasster Frtraaswert

17 0R? -- 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 Grundstiucksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert

17.062,- EUR

-7.900,-- EUR

9.162,-- EUR

ERTRAGSWERT Teileigentum Nr. 12 rd.

9.000,-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 Resthutzungsdauer unter Punkt 7.6.3 des Gutachtens
wird verwiesen.

Infolge der durchgefiihrten 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
Teileigentum fiktiv
Nr. 12 956,-- EUR 1979 45 80 35
100,00 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
956, EUR 1979 45 80 35
- mittleres Baujahr : 1979
- mittleres Alter : 45  Jahre
- mittlere Gesamtnhutzungsdauer : 80 Janhre
- mittlere Rectniitziinasdaiier . 2R Iahre

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 18.6.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zu den Herstellungskosten wird auf die Ausflhrungen unter Punkt 7.7.2.1 des Gut-
achens verwiesen.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 18.4 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 Gebaudesachwertes flir die Teileigentum Nr. 12:

Anteil fur das Teileigentum Nr. 12 am Gebaudesachwert

3,01% von 736.153,~ EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der Teileigentum Nr. 12 an der
Gesamtwohnfldche des Objektes = 22.158,- EUR
Bodenwertanteil des Teileigentums Nr. 12 = 11.333,- EUR
vorlaufiger Sachwert der Teileigentum Nr. 12 = 33.491,- EUR

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

Infolge der schlechten Gesamtbeschaffenheit des Objektes, sowie der
Nutzungsmaddglichkeit der Einheit wird es hier als angemessen erachtet,
einen Abschlag in Héhe von 30 % auf den vorlaufigen Sachwert in Ansatz

Zu bringen.

-30,00% von 33491-EUR = -10.047,- EUR
vorlaufiger marktangepasster Sachwert des Teileigentums Nr. 12 = 23.444,- EUR
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau = -7.900,- EUR
- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =
- von marktuiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =
Sachwert der Teileigentum Nr. 12 = 15.544 - EUR
Sachwert Teileigentum Nr. 12 rd.| 16.000,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 071 / 24
Gutachten-Nr.: W 3887-10-2024
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Kénigsberger StraBe 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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18.8.1

18.8.2
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VERGLEICHSWERT

Vvergleichsverkaufspreise

§ 25 ImmoWertV

Vergleichspreise von Objekten mit vergleichbaren Wertmerkmalen, die einen direkten
Preisvergleich zulassen, liegen insbesondere in Hinblick auf die Beschaffenheit des Tei-
leigentums Nr. 12 und des Gesamtobjektes nicht vor.

Vergleichsdaten

Werte je m? Wohnflache |(Bodenwertanteil 153,- EUR/m2
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 210,-- EUR/m?
7400 m? ERTRAGSWERT 124,-- EUR/m?
Nutzflache / Wohnfladche |VERGLEICHSWERT EUR / m?
Teileigentum Nr. 12 Verkehrswert 88,-- EUR/mM?2
Verkehrswert 6.500,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 3,66

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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WERTZUSAMMENSTELLUNG

Teileigentum Nr. 12, Kénigsberger StraBe 36,
45881 Gelsenkirchen

18.6.1 BODENWERTANTEIL 11.333,- EUR
18.6.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 5.729,-- EUR
MARKTANPASSUNG
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschiden / Baumangel -7.900,-- EUR
ERTRAGSWERT 9.162,-- EUR
rd. 9.000,—- EUR
18.6.1 BODENWERTANTEIL 11.333 -- EUR
18.6.2 SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 22.158,- EUR
MARKTANPASSUNG -10.047,- EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -7.900,-- EUR
SACHWERT 15.544,-- EUR
rd. 16.000,—- 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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18.9 VERKEHRSWERT § 194 BauGB

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

Teileigentum Nr. 12

Der Verkehrswert fur das Teileigentum Nr. 12 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermit-
teln. Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein zum Wertermittiungsstich-
tag leer stehendes Teileigentum, das nach Lage, Ausstattung und Beschaffenheit eher
auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wird hier nur hilfsweise be-
trachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Durchfihrung der genannten MaBhahmen zur Sicher-
stellung der Erzielung eines nachhaltigen Ertrages wird mit einem pauschalen Risikoab-
schlag in H6he von 790,-- EUR Rechnung getragen.

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 berlcksichtigt, 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 Zustand 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.

Auf den Bewertungsansatz und den Hinweis auf Seite 266 wird ausdrucklich Bezug ge-
nommen.

Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes 9.000,~ EUR
. Risikoabschlag Schaden / Mangel J. 790,~- EUR
. Risikoabschlag Marktgangigkeit .20 % 1.800,-~ EUR

6.410,- EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Teileigentums

Nr. 12 zum Stichtag,
dem 14.11.2024, gerundet 6.500,-- 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



19.

19.1

Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 284 von 305

TEILEIGENTUM

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: Teileigentum Nr. 13 im EG

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 3742

Bestandsverzeichnis

1.795 / 10.000 (eintausendsiebenhundertfinfundneunzig Zehn-
tausendstel) Miteigentumsanteil 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 den Raumen im Erdge-
schoss sowie dem Bierkeller im Kellergeschoss, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 13 bezeichnet. ...

Abteilung Il / Belastungen

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

AG Gelsenkirchen, 005 L 031/ 24

71 m2 Teileigentum Nr. 13 - Wohnung Kénigsberger Str. 36 a
72 m2 Teileigentum Nr. 13 - Wohnung Kénigsberger Str. 36 b

Teileigentum Nr. 13

Laut Aufteilungsplan

EG: Herren-wC, Damen-WC, Vorraum, Gesellschaftsraum, Gast-
stube, Trinkhalle, Kiiche / KG: Bierkeller

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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Aufteilung

Gesamtwohn- und Nutzflache

anrechenbare Gesamtwohn-
und Nutzflache It. BWA

Anteil an der Gesamtwohn-
und Nutzflache™

Besonderheiten

15

Teileigentum Nr. 13 - zum Wertermittlungsstichtag
Kbnigsberger Strake 36 a:

Diele, Schlafzimmer, Abstellraum, Bad, Wohnzimmer mit offe-
nem Kuchenbereich

Kbnigsberger Strake 36 b:

Diele, Bad, Abstellraum, Wohnzimmer, Klche, Schlafzimmer

782 m?
730 m?

Teileigentum Nr. 13: 19,59 %

Das Teileigentum Nr. 13 ist zum Wertermittlungsstichtag zu
Wohnzwecken ausgebaut. Eine entsprechende baurechtliche
Genehmigung liegt laut Bauakte der Stadtverwaltung Gelsenkir-
chen vor. Es hat eine Aufteilung des Teileigentums Nr. 13 in 2
Wohneinheiten mit separaten Zugangen (Kénigsberger Strake
36 a und Kbnigsberger StraBe 36 b) stattgefunden.

Die Teilungserklarung wurde der veranderten Nutzung jedoch
nicht angepasst. Flr die weitere Wertermittlung wird entspre-
chend der vorliegenden baurechtlichen Genehmigung von ei-
ner Wohnnutzung ausgegangen. Kosten und rechtliche Konse-
guenzen, die mit einer Anderung der Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung und der Teilungserklarung verbunden sind, blei-
ben bei der weiteren Wertermittlung insgesamt unbericksich-
tigt. Es wird diesbezuiglich empfohlen, zur Anderung der Abge-
schlossenheitsbescheinigung Kontakt mit den zustandigen Be-
hérden aufzunehmen und zur Anderung der Teilungserklarung
qualifizierten rechtlichen Rat einzuholen.

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,
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Die Wohnungen sind zu entrimpeln.
Feuchteschaden im AuBenwandbereich der Kliche (Konigsber-

ger StraBe 36 b)

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 19.4 des Gut-

achtens verwiesen.

WERTZUSAMMENSTELLUNG

19.6.1

19.6.2

Teileigentum Nr. 13, Kdnigsberger Strae 36,

45881 Gelsenkirchen

BODENWERTANTEIL

ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschdden / Baumangel

ERTRAGSWERT

Risikoabschlag Bauschaden / Baumangel

Risikoabschlag Marktgangigkeit

VERKEHRSWERT

21.213,- EUR

163.667,- EUR

-13.700,- EUR

171.180,- EUR
171.000,- EUR

-1.370,- EUR

-25.650,~ EUR

143.980,- EUR
144.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K071 /24

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

Kénigsberger Strake 36, 36 a, 36 b, 45881 Gelsenkirchen
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GRUNDBUCHEINTRAGUNGEN - TEILEIGENTUM NR. 13

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch

Grundbuch Abteilung II
Lasten:

Bestandsverzeichnis

Lasten

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 3742

Bestandsverzeichnis

1.795 / 10.000 (eintausendsiebenhundertfinfund-
neunzig) Zehntausendstel) Miteigentumsanteil an
dem Grundstlck

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 7 Flurstiick 53

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

GrundsticksgréBe 311 m2

verbunden mit Sondereigentum an den Raumen im
Erdgeschoss sowie dem Bierkeller im Kellergeschoss,
im Aufteilungsplan mit Nr. 13 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 3742

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

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Gelsenkirchen, 5 L 31/ 24). Eingetragen am 31.07.2024.

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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Baubeschreibung - TEILEIGENTUM NR. 13
Teileigentum
Nr. 13 Baugenehmigung zum Umbau und zur Umnutzung
2008

Konigsberger StraBe 36 a:

Diele Eingangstur als Kunststofftir mit Lichtausschnitt in
Isolierverglasung, Innentiiren mit Futter und Beklei-
dung, glatt abgesperrt in Buche Dekor, FliesenfuBbo-
den, Wand und Decke Putz gestrichen, Plattenheizk6r-
per, Elektrounterverteilung, Waschmaschinenan-
schluss

Badezimmer Innentdr wie vor, FliesenfuBboden, Wandfliesen
raumhoch, Decke Putz gestrichen, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, Ornamentverglasung, elek-
trisch betriebene Rolllade, bodengleiche Dusche mit
Bodeneinlauf, Unicar-Garnitur, HeiB- und Kaltwasser-
anschluss, Waschtisch mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss, Handtuchheizkérper, Elektrodurchlauferhit-
zer, wandhangendes WC, weiBe Sanitarobjekte

Wohnzimmer mit

offener Kiche  Wohnzimmer
LaminatfuBboden, Wand und Decke Putz gestrichen,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, elektrisch be-
triebene Rolllade, Plattenheizkbrper
offene Kliche
FliesenfuBboden, Fliesenspiegel im Arbeitsplattenbe-
reich, Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
elektrisch betriebene Rolllade, Splle mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss, Elektroherdanschluss

Schlafzimmer Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Buche Dekor, LaminatfuBboden, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, elektrisch betriebene Rolllade

Koénigsberger Strae 36 b:

Diele Eingangstur als Aluminiumtir mit Lichtausschnitt in
Isolierverglasung, Innentiiren mit Futter und Beklei-
dung, glatt abgesperrt in Buche Dekor, FliesenfuBbo-
den, Wand und Decke Putz gestrichen, Plattenheizkor-
per, Elektrounterverteilung, Gegensprechanlage

Badezimmer Innentlr wie vor, FliesenfuBboden, Wandfliesen
raumhoch, Decke Putz gestrichen, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, Ornamentverglasung,
elektrisch betriebene Rolllade, Handtuchheizkbrper,
Elektrodurchlauferhitzer, wandhangendes WC, bo-
dengleiche Dusche mit Unicar-Garnitur, HeiB- und Kalt-
wasseranschluss, Bodeneinlauf, Waschtisch mit HeiB-
und Kaltwasseranschluss, weiBe Sanitarobjekte

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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Wwohnzimmer

Kiiche mit
Essbereich

Schlafzimmer

19.4 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel /
Reparaturstau

Instandhaltung
wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterndéhende Umstande:

InnentUr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Kunststoff weiB, LaminatfuBboden, Wand Putz ge-
strichen, Decke Putz gestrichen, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, elektrisch betriebene Rolllade,
Plattenheizkbrper

FliesenfuBboden, Wand Putz gestrichen, Fliesenspie-
gel im Arbeitsplattenbereich, Decke Putz gestrichen,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, elektrisch be-
triebene Rolllade, Plattenheizkdrper, im Bereich der
Spule Feuchteschaden im AuBenwandbereich mit
Schimmelbildung, Elektroherdanschluss

InnentUr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Buche Dekor, LaminatfuBboden, Wand und Decke
Putz gestrichen, Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung, elektrisch betriebene Rolllade, Plattenheizkdr-
per

Teileigentum Nr. 13: zufriedenstellender Zustand

Teileigentum Nr. 13:

Kénigsberger StraBe 36 b:

Klche:

Feuchteschaden im AuBenwandbereich mit Schim-
melbildung

Es befinden sich noch M&bel und Unrat in den
Wwohneinheiten. Die Wohnungen sind zu entrimpeln.

zufriedenstellender Zustand des Teileigentums Nr. 13
/ vernachlassigte Instandhaltung der Ubrigen Flachen

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

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

Wwohnungs- und Teileigentume,
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19.5 Beurteilung

- bautechnisch: massive, solide Mauerwerksbauweise

- Funktion / Zuschnitt: zweckmaBige Wohnungszuschnitte

- vermietbarkeit: Infolge der GrbBe, der Lage und der dargestellten Be-
schaffenheit des Teileigentums Nr. 13 und insbeson-
dere des Gesamtobjektes ist eine Vermietbarkeit des
Teileigentums Nr. 13 (hier 2 Wohneinheiten) zum
Stichtag nicht gegeben.

- Verkauflichkeit: Infolge der GroRe, der Lage und der dargesteliten Be-

schaffenheit des Teileigentums Nr. 13 und insbeson-
dere des Gesamtobjektes sind massive Einschrankun-
gen 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 - TEILEIGENTUM NR. 13

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-
stlck nicht mehr an.

Fldchenwert des bebauten Grundstiicks 380,-- EUR/mM?

= 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

Teileigentum Nr. 13

anteiliger Bodenwert fUr das Teileigentum
Nr. 13 des Aufteilungsplanes = 21.213,- EUR
1.795,00 / 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

Teileigentum Nr. 13
Kdénigsberger StraBe 36 a - Baujahr 1952 / 1954, Umbau 2018; 71 gm Wohnflache
Kdnigsberger StraBe 36 b — Baujahr 1952 /1954, Umbau 2018; 72 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 m?2 bis 90
mz2;

Mietwertspanne: 5,48 EUR / m?- 6,39 EUR / m? 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 |Wohnflache| Nutzflache |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NekKo
m2 m2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
Teileigen- .
tum Nr. 13 EG Wohnen 143 keine Angaben / Leerstand
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 und 19.4 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:

Teileigentum Nr. 13 - 71 gm Wohnflache

Koénigsberger StraBe 36 a

§ 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 EG 0,04 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: in den letzten 20 Jahren modernisiert 0,10 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:

0,07 EUR/qm

Miete flr die ETW Nr. 13 laut Mietspiegeltabelle - Konigsberger Str. 36 a:

Mittelwert

5,90 EUR/qm

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)

5,97 EUR/qm
5,90 EUR/qm 0,07 EUR/gm

Spannen-Untergrenze

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

5,55 EUR/gm
5,48 EUR/qm 0,07 EUR/gm

Spannen-Obergrenze

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

6,46 EUR/gm
6,39 EUR/gm 0,07 EUR/gm

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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FUr das Teileigentum Nr. 13 - Wohnung K&nigsberger Strake 36 a wird unter Berlck-
sichtigung der dargesteliten Beschaffenheit und Ausstattung, des separaten Zugangs,
der GréBe und des Wohnungszuschnitts sowie der Lage des Objektes auf Grundlage des
Bewertungsansatzes eine monatliche Basismiete im oberen Bereich der oben genann-
ten Spanne des Mietspiegels in Hohe von rd. 6,50 EUR / m2 in Ansatz gebracht. Infolge
des separaten Wohnungszugangs wird es als angemessen erachtet, einen Zuschlag in
HbAhe von 5 % in Ansatz zu bringen, die monatliche Miete erhdht sich danach auf rd.
6,85 EUR/ m2,

Teileigentum Nr. 13 - 72 gm Wohnflache

Konigsberger StraBe 36 b

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebdudezustand innen und aullen

einzelne RenovierungsmafRnahmen erforderlich

0,00 EUR/gm

Aufzug:

nicht vorhanden

0,00 EUR/gm

Balkon/Terrasse:

nicht vorhanden

-0,22 EUR/qm

Geschosslage:

Lageim EG

0,04 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:

in den letzten 20 Jahren modernisiert

0,10 EUR/gm

Warmeddammung des Gebdudes:

Annahme: in den letzten 20 Jahren teilweise
modernisiert - Dachddmmung

0,05 EUR/gm

Modernisierung Bad und
Innenausbau:

Annahme: in den letzten 10 Jahren teilweise
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:

0,07 EUR/gm

Miete fiir die ETW Nr. 13 laut Mietspiegeltabelle - Kénigsberger Str. 36 b:
Mittelwert

Spannen-Untergrenze

Spannen-Obergrenze

5,90 EUR/gm
5,48 EUR/gm
6,39 EUR/gm

Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:
Errechneter Wert

(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschl&gen)
Spannen-Untergrenze

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

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

5,97 EUR/gm
5,90 EUR/gm 0,07 EUR/gm
5,55 EUR/gqm
5,48 EUR/gm 0,07 EUR/gm
6,46 EUR/qm
6,39 EUR/gm 0,07 EUR/gm

Fur das Teileigentum Nr. 13 - Wohnung K&nigsberger Strake 36 b wird unter Beruck-
sichtigung der dargestelliten Beschaffenheit und Ausstattung, des separaten Zugangs,
der Gr6Be und des Wohnungszuschnitts sowie der Lage des Objektes auf Grundlage des
Bewertungsansatzes eine monatliche Basismiete im oberen Bereich der oben genann-
ten Spanne des Mietspiegels in HOhe von rd. 6,50 EUR / m? in Ansatz gebracht. Infolge
des separaten Wohnungszugangs wird es als angemessen erachtet, einen Zuschlag in
HO6he von 5 % in Ansatz zu bringen, die monatliche Miete erhdht sich danach auf rd.
6,85 EUR/ m2,

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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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 das Teileigentum Nr. 13 (2 Wohneinheiten) unter

Berucksichtigung der Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in H6he von
pauschal 420,-- EUR jahrlich je Einheit in Ansatz gebracht.

Instandhaltungskosten:

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

FUr das hier in Rede stehende Teileigentum Nr. 13 (2 Wohneinheiten) werden Instand-
haltungskosten in H6he 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 dem hier zu bewertenden Teileigentum Nr. 13 (2 Wohneinheiten) wird das Mietaus-
fallwagnis auf Grundlage des Bewertungsansatzes und unter Berucksichtigung der
Lage, des Zuschnitts, der GroBe, der Art und der dargesteliten Beschaffenheit in Hohe
von 2 % des Rohertrages als zutreffend angenommen.

Betriebskosten

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

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 332 %
Standardabweichung 21%
Abweichung
Kénigsberger Str. 36 a 36 b:
Wohnflidche: 764 gm 71gm 72gm
Miete: ?@5,79 EUR / m? 6,85 EUR / m? 6,85 EUR / m?
Bewirtschaftungskosten:  #32 % 26,94 %
Restnutzungsdauer: @ 30 Jahre 35 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 sowie der
separaten Wohnungszugange wird der Liegenschaftszinssatz flr das Teileigentum Nr.
13 (2 Wohneinheiten) auf Grundlage des Bewertungsansatzes sowie der bestehenden
Marktlage in HOhe von 3,25 % 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

Konigsberger Str. 36 a/b WAl Miete Mon.| = €/janhrlich
45881 Gelsenkirchen €/m?/ monatl.
Teileigentum Nr. 13 |rd. 71 m?| x 6,85 EUR X | 12 ] = 5.836,~ EUR
Teileigentum Nr. 13 [rd. 72 m?| x 6,85 EUR x| 12| = 5.918,- EUR
Gesamtflache 143,00 m?2
§ 31 ImmoWertv[Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag - | 11.754-EUR
§ 32 ImmoWwertvjabzuglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 840, EUR
26,94 |Mietausfallwagnis 2,0%| /. 235, EUR
% Instandhaltungskosten 13,80 €/m? | ./ 1.973,—- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| /. 118, EUR
Jahresreinertrag = 8.588,- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 8.588,- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 3,25 % von 21.213,- EUR A 689,- EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 7.899,- EUR
Gebaudereinertrag : 7.899,- EUR
mittlere Restnutzungsdauer : 35 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins 325% 0 = 1,0325
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 20,72 g = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/q9"x (g1
Reinertrag der baul. Anlage X Kapitalisierungsfaktor = EUR
7.899,- EUR X 20,72 = | 163.667,- EUR
[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 163.667,~ EUR |
Ertragswert der baulichen Anlage 163.667,- EUR
Bodenwertanteil der Teileigentum Nr. 13 21.213,~ EUR
vorlaufiger Ertragswert 184.880,- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die HOhe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
varlanfiaoer marktanaenaqster Fritraaswert 184 !N -- FI IR

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 Grundsticksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert

184.880,-- EUR

-13.700,-- EUR

171.180,- EUR

ERTRAGSWERT Teileigentum Nr. 13 rad.

171.000,- 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
Teileigentum fiktiv
Nr.13 8.588,- EUR 1979 45 80 35
100,00 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND RND
8.588,-- EUR 1979 45 80 35
- mittleres Baujahr : 1979
- mittleres Alter : 45  Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Rectniitziinasdaiier . 35 l1ahre

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 19.6.1 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 19.4 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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Ermittiung des anteiligen Gebdaudesachwertes fir die Teileigentum Nr. 13:

Anteil fiir das Teileigentum Nr. 13 am Geb3dudesachwert
19,59% von 736.153,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der Teileigentum Nr. 13 an der
Gesamtwohnflache des Objektes = 144.212,- EUR
Bodenwertanteil des Teileigentums Nr. 13 = 21.213,- EUR
vorlaufiger Sachwert der Teileigentum Nr. 13 = 165.425,- EUR
Ermittlung des marktangepassten Sachwertes
(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)
Trotz der schlechten Gesamtbeschaffenheit des Objektes wird es hier unter
Beriicksichtigung der separaten Wohnungzugange und des spateren Umbaus
des Teileigentums im Jahr 2008 zu Wohnraum als angemessen erachtet,
einen Zuschlag in Héhe von nur 10 % auf den vorlaufigen Sachwert in Ansatz
10,00% von 165.425~EUR = 16.543,- EUR
vorlaufiger marktangepasster Sachwert des Teileigentums Nr. 13 = 181.968,~ EUR
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau = -13.700,- EUR
- wirtschaftliche Uberalterung =
- iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =
- von marktiiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =
Sachwert der Teileigentum Nr. 13 = 168.268,- EUR

Sachwert Teileigentum Nr. 13

rd.

168.000,- 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 des Tei-
leigentums Nr. 13 und des Gesamtobjektes nicht vor.

Vergleichsdaten

Werte je m2 Wohnflache [Bodenwertanteil 148,- EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 1.177,~ EUR/m?
143,00 m?2 ERTRAGSWERT 1197~ EUR/m?2
Nutzflache / Wohnflache [VERGLEICHSWERT EUR / m?
Teileigentum Nr. 13 Verkehrswert 1.007,~ EUR/m?2
Verkehrswert 144.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag) 12,25

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

Wwohnungs- und Teileigentume,
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

19.6.1

19.6.2

19.6.1

19.7.2

Teileigentum Nr. 13, Kénigsberger StraBe 36,

45881 Gelsenkirchen

BODENWERTANTEIL

ERTRAGSWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

ERTRAGSWERT

BODENWERTANTEIL

SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

SACHWERT

21.213,-- EUR

163.667,- EUR

-13.700,-- EUR

171.180,-- EUR
171.000,- EUR

21.213,-- EUR

144.212,-- EUR
16.543,-- EUR

-13.700,-- EUR

168.268,-- EUR
168.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K071 /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."

Teileigentum Nr. 13

Der Verkehrswert fur das Teileigentum Nr. 13 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermit-
teln. Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein Teileigentum, das zu zwei
Wohneinheiten ausgebaut wurde. Die zwei Wohneinheiten stehen zum Wertermitt-
lungsstichtag leer. Nach Lage, Ausstattung und Beschaffenheit ist die Nutzung des Tei-
leigentums eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet sind. Der Sachwert wurde hier
nur hilfsweise betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Durchfihrung der genannten MaBhahmen zur Sicher-
stellung der Erzielung eines nachhaltigen Ertrages wird mit einem pauschalen Risikoab-
schlag in H6he von 1.370,-- EUR Rechnung getragen.

Ferner wird es aufgrund des dargestellten Zustandes des Gesamtgebaudes fur wahr-
scheinlich erachtet, dass ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot fur
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 tibrigen Miteigentimer mitgetra-
gen wuirde. Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigentimer der Ubrigen Wohneinhei-
ten diese angemessen instand setzen, um das Gesamtobjekt in einen insgesamt markt-
gangigen Zustand zu versetzen. Es stellt sich daher hier die Frage, ob das zu bewer-
tende Objekt in der getrennten Verwertung aufgrund der Gesamtumstande tberhaupt
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 Rechnung getragen. Unter Beriucksichti-
gung der separaten Zugange zu den beiden Wohneinheiten im Erdgeschoss wird es als
angemessen erachtet, hier einen Wertabschlag in H6he von nur 15 % auf den ermittel-
ten Ertragswert in Ansatz zu bringen.

Auf den Bewertungsansatz auf Seite 285 des Gutachtens wird ausdricklich Bezug ge-
nommen.
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Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes 171.000,-- EUR
o Risikoabschlag Schaden / Mangel J. 1.370,~ EUR
. Risikoabschlag Marktgangigkeit .15 % 25.650,- EUR

143.980,~- EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Teileigentums

Nr. 13 zum Stichtag,
dem 14.11.2024, gerundet 144.000,-- 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



