Amtsgericht Gelsenkirchen Geschafts-Nr. 005 K 072/23

EXP4SE
Nr. SAA-0824-G13

ZUM VERKEHRSWERTGUTACHTEN
vom 12.08.2024

SONDEREIGENTUM

Ladenlokal Nr.13 und Nebenrdume
im Erdgeschoss links des Hauses Buerer Stralle 85

nebst 3 Kellerraumen

Buerer StraBe 85, 87, 87A, HugelstralRe 2

45899 Gelsenkirchen

Lage / GrundstiicksgroRe

Bebauung

Baujahr/Fertigstellung

Nutzflache

Aufteilung

Nutzung

Allgemein

Energetische Situation

Ausstattung

Instandhaltungszustand

AuBenanlagen

Stadtteil Horst, immissionsbelastete einfache Geschéftseinzellage / 1.480 m?

Das Eckgrundstuck ist mit einem Gebdudeensemble, welches aus 3 unterschiedlichen Gebauden
besteht, bebaut und nach dem WEG in Sondereigentume (Wohn- und Teileigentume) aufgeteilt wor-
den. Das Teileigentum Nr. 13 liegt in dem Geb&udeteil aus dem Baujahr 1893.

1893

ca. 77 m?

unvorteilhafter Grundrisszuschnitt, verhaltnismafig kleines Ladenlokal mit einem Verkaufsraum und
kleineren Nebenrdumen

ungenutzt, nach Beseitigung der erheblichen Schaden/Umbaumaflnahmen erschwert vermietbar
WEG-Verwaltung: Immobilienverwaltung Glinter Keller, 53819 Neunkirchen-S., Dahlerhoferstr. 55
Es besteht eine ungeordnete und teils zerstrittene Eigentiimergemeinschaft. Es ist mit Sonderumla-
gen zu rechnen.

Entsprechend der Gebaudeausstattung wird von einem einfachen Warmeschutz des Gebaudes mit dar-
aus resultierenden Energiekosten ausgegangen.

Die einfache Ausstattung musste in allen Bereichen instandgesetzt bzw. Gberarbeitet werden.
Heizung Gas, Warmwasserbereitung dezentral Uber Durchlauferhitzer

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung / Boden Fliesen, Laminat

WC: Stand-WC mit Aufputzsplilkasten, Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser

Zusammenfassend ist ein einfacher, vielfach schadhafter nicht nutzbarer Zustand erkennbar gewe-
sen. Das Teileigentum befindet sich in einem lberwiegend instandsetzungsbedirftigen Zustand.
Die begeh- und befahrbaren Flachen sind mit Betonpflaster befestigt. Die geringen verbleibenden

Flachen sind mit Gestaltungsgriin bepflanzt.

Bemerkungen Berlicksichtigte Zu-/Abschlage bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG):
- Altmerkmale und Schaden — Gemeinschaft - 53.000 €
- Altmerkmale und Schaden — Ladenlokal Nr. 13 - 17.325 €
- Sonderumlage - 5.850¢€
- Risiko Eigentimergemeinschaft - 5.850€
- Sonderwertberechnung Leerstandsdifferenzen - 6.376 €
Ermittelter VERKEHRSWERT 1€
Hinweis Die Einsichtnahme in das komplette Gutachten wird angeraten!

DIPL.-ING. WIRT-ING. VEIT TETTENBORN - Gudrunstraie 1a, 45770 Marl

VON DER IHK NORD-WESTFALEN OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVER-
STANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
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