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Amtsgericht Gelsenkirchen
Geschaftszeichen 05 K 124/24

Exposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. 25-018-A-GEL-ETW vom 18.09.2025

Sondereigentum-Nr. 4 des Aufteilungsplanes
1.217 / 10.000 Miteigentumsanteile (MEA), verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung im |. Obergeschoss rechts mit Kellerraum, Nr. 4 des Aufteilungsplanes,

an dem Grundstiick

Gewerkenstr. 5
45881 Gelsenkirchen

Grundstiick

Gemarkung:
Flur:
Flurstlck:

Lage:

GrundstiicksgroRe:
Altlastenverdacht:
Bergbaul. Einwirkungen:

ErschlieBungszustand:

Bebauung

Bauliche Anlagen:

Baujahr:
Lage der SE-Nr. 4:

Wohnflache SE-Nr. 4:
Aufteilung der SE-Nr. 4:

Konstruktion:

Fassade:

Schalke
4
73

Stadtbezirk Gelsenkirchen-Mitte, Stadtteil Schalke,
Wohnlage.

438 m?
Nicht gegeben.

einfache bis mittlere

Nicht gegeben.

Vollstéandig erschlossen.

Zweiseitig angebautes Wohn- und Geschéaftshaus, dreigeschossig, zzgl. aus-
gebautes Dachgeschoss und Spitzbodenraum unter Satteldach, unterkellert,
zweispannige Bauweise mit insgesamt 10 Sondereigentumseinheiten
(8 Wohneigentumseinheiten, 2 Teileigentumseinheiten).

1958 (gem. Bauakte)
1. Obergeschoss rechts

85 m?

Die Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss rechts (vom Treppenauf-
gang) und ist unmittelbar vom Treppenhaus-Podest zuganglich. Hinter der
Wohnungsabschlusstur befindet sich eine schmale zentrale Diele von der aus
zwei stral’enseitige Zimmer, ein kleinflachiges, innen liegendes Bad/WC, die
hofseitig ausgerichtete Kiiche mit Zugang zum Balkon sowie ein hofseitiges
Zimmer, erschlossen werden.

Konventionelle Mauerwerks-, Holz- und Betonbauweise.

Putzfassade mit Anstrich.



Exposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. 25-018-A-GEL-ETW
45881 Gelsenkirchen, Gewerkenstr. 5

Adresse:

(GZ: 05 K 124/24)

Zustand u. Beurteilung

Baumangel / Bauschaden:

Baulicher Zustand:

Objektkonzeption:

Ausstattungsqualitat:

Drittverwendungsmaoglichkeit:

Rechte u. Belastungen
Sondernutzungsrechte:

Wohnungsgrundbuch, Abt. II:

Baulasten:
Denkmalschutz:

Sonstige Rechte / Lasten:
Nutzungs-/Ertragssituation

Mietsituation:

Leerstand:
Sozialbindung:

WAG NRW-Verfahren:
WEG-Verwaltung:

WEG-Situation:

Besonderheiten

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Zubehor

Bauschaden und Baumangel sind vorhanden. Auf die Ausweisung im
Gutachten wird verwiesen.

Unterdurchschnittlich, aufgrund des unterdurchschnittlich  gepflegten
Allgemeinzustands mit Baumangel / Bauschaden, bei alters- und witterungs-
bedingter Abnutzung nebst deutlichen Gebrauchsspuren sowie vorhandenen
Bauschaden.

Durchschnittlich, aufgrund der fir die Bauzeit typischen Grundrisssituation mit
kleinflachigem Sanitdrraum und ohne barrierefreier Erschliefung des Wohn- /
Geschaftshauses.

Unterdurchschnittlich, aufgrund der einfachen, zum Teil wirtschaftlich
Uberalterten und abgenutzten bzw. beschadigten Ausstattung, bei einer in
Bezug auf den vergleichbaren Wohnungsbestand in Deutschland mutmafRlich
unterdurchschnittlichen Energieeffizienz des Gebaudes.

Normal, im Rahmen der Nutzungskonzeption.

Nicht gegeben.

e Ifd. Nr. 9: Auflésend bedingte Auflassungsvormerkung

¢ Ifd. Nr. 10: Aligemeines Verfligungsverbot zu Lasten der aktuellen Sonder-
eigentimerin

e Ifd. Nr. 11: Zwangsversteigerungsvermerk (AG Gelsenkirchen, 5 K 124/24)
Nicht gegeben.
Nicht gegeben.
Nicht gegeben.

Nach Auskunft der in der zu bewertenden Wohnung angetroffenen Nutzer,
bewohnen diese die Wohnung als Familie seit ca. 8 Jahren.

Nicht gegeben.
Keine Belegungsbindung gegeben.
Kein Verfahren nach WAG NRW anhangig.

Informationen zur WEG-Verwaltung und zur Situation der Eigentimergemein-
schaft liegen nicht vor.

Die zur Beurteilung der wirtschaftlichen Situation der WEG erforderlichen
Auskiinfte und Nachweise wurden dem Sachverstandigen nicht vorgelegt.
Insofern ist die wirtschaftliche Situation der WEG von erheblicher Unsicherheit

gepragt.

Der Verkehrswert berlicksichtigt folgende Wertabschlage:

e Wertabschlag in Hohe von 1.700 € zur Bericksichtigung der Risiken
wegen allgemeiner Baumangel / Bauschdden am Gemeinschaftseigen-
tum.

o Wertabschlag in Hohe von 2.768 € zur Berlicksichtigung der Risiken
in Bezug auf die wirtschaftliche Situation der WEG.

Nicht gegeben.

bv.s
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Exposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. 25-018-A-GEL-ETW (GZ: 05 K 124/24) Seite 3
Adresse: 45881 Gelsenkirchen, Gewerkenstr. 5

Wertung

Lagequalitat: Leicht unterdurchschnittlich, aufgrund der einfachen bis mittleren Wohn-
lagequalitat im Stadtgebiet.

Objektqualitat:  Unterdurchschnittlich, aufgrund der baualtersentsprechend durch-
schnittlichen Gebaudekonzeption ohne barrierefreier Zuwegung, bei einer
einfachen Ausstattung mit Freisitz, einer mutmallich unterdurch-
schnittlichen Energieeffizienz des Gebdudes, mit wertrelevante Bau-
mangel / Bauschaden und einer mit Unsicherheiten behafteten Situation
der Wohnungseigentimergemeinschaft.

Vermietbarkeit:  Unterdurchschnittlich, aufgrund der leicht unterdurchschnittlichen Lage-
qualitat bei unterdurchschnittlicher Objektqualitdt an einem Wohnungs-
markt mit durchschnittlicher Miet-Nachfrage.

Verkauflichkeit:  Unterdurchschnittlich, aufgrund der leicht unterdurchschnittlichen Lage-
qualitdt und der unterdurchschnittlichen Objektqualitat bei einer unter-
durchschnittlichen Vermietbarkeit und normaler Drittverwendungsmadglich-
keit an einem Immobilienmarkt mit stark berdurchschnittlicher Kauf-
Nachfrage.

Verkehrswert des 1.217 / 10.000 Miteigentumsanteils -unbelastet-

-in Verbindung mit dem Sondereigentum an Wohnung-Nr. 4 mit Kellerraum- 71 000 €
an dem Grundstlick Gemarkung Schalke, Flur 4, Flurstick 73

zum Stichtag 23.07.2025

Die vorstehenden Verkehrswerte wurden auftragsgemafl -UNBELASTET- ausgewiesen.
Moglicherweise begriindete Werteinfliisse von Rechten und Lasten gem. Grundbuch,
Abteilung Il, sind nicht beriicksichtigt.

Die Einsichtnahme in das komplette Gutachten wird dringend angeraten!

Bottrop, den 18.09.2025

Bernhard Stratmann, Dipl. Immobilienékonom (ADI)
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