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Exposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. A-2408-GEL vom 13.02.2025

Mit einem Mehrfamilienwohnhaus und einem Nebengebaude bebautes Grundstiick

Miinchener StrafRe 51
45881 Gelsenkirchen

Grundstiick

Gemarkung: Schalke
Flur: 7
Flurstick: 320

Lage: Stadtbezirk Gelsenkirchen-Mitte, Stadtteil Schalke.
Einfache bis mittlere Lagequalitat.

GrundstucksgrofRe: 436 m?

Altlastenverdacht: Nicht gegeben. Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen
liegen nicht vor.

Bergbaul. Einwirkungen: Einwirkungen aufgrund untertagigem Bergbau sind absehbar nicht zu
erwarten.

ErschlieBungszustand: Anschluss an die endgiiltig hergestellte 6ffentliche Erschlielungs-
anlage ,Munchener Strafie“.
ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB fallen nicht mehr an.
StraBenbaubeitrdge nach § 8 KAG NRW fallen zurzeit nicht an.
Kanalanschlussbeitrage werden zur Zeit nicht erhoben.

Bebauung Da dem Sachverstandigen eine Innenbesichtigung der Wohn-
einheiten (WE) 1, 6, 7 und 8 nicht erméglicht wurde, erfolgt hierzu
die Bewertung auf Grundlage des &duBeren Anscheins und der
greifbaren Unterlagen.

Bauliche Anlagen: Zweiseitig angebautes Mehrfamilienwohnhaus, Erdgeschoss mit
Hofdurchfahrt, 1. und 2.0G, zzgl. ausgebautes Dachgeschoss unter
Satteldach mit nicht ausgebautem Spitzbodenraum, unterkellert, zwei-
spannige Bauweise mit insgesamt 8 Wohneinheiten.

Baujahr: 1905 (gem. SchluBabnahmeschein)
Konzeption: Das grenzstandig zur offentlichen Verkehrsflache errichtete Mehr-
familienhaus ist Uber einen zentralen Hauseingang zuganglich.

Hinter dem Hauseingang befindet sich der Hausflur mit Briefkasten-
anlage, Uber den man zu dem im hinteren Gebaude befindlichen
Treppenhaus und weiter zur hofseitigen Nebeneingangstur gelangt.

Uber die Treppenanlage erfolgt die vertikale ErschlieRung des zwei-
spannig konzipierten Mehrfamilienhauses vom KG bis ins DG.
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WE 1, EG rechts (von der Stralle aus gesehen):
Der Zugang zur Wohnung wurde nicht ermdéglicht. Auf die anliegenden
Grundrisszeichnungen wird verwiesen.

WE 2, EG links (von der StraRe aus gesehen):

Hinter der Abschlusstir befindet sich ein zentraler Flur Gber den zwei
stralRenseitige Zimmer, ein hofseitiges Zimmer sowie die hofseitige Ku-
che und das kleinflachige, innen liegende Bad/WC erschlossen werden.

WE 3, 1.0G rechts (von der StralRe aus gesehen):

Hinter der Wohnungsabschlusstur befindet sich eine schmale Diele, Uber
die ein kleinflachiges, innen liegendes Bad/WC, eine hofseitige Kuche,
ein hofseitiges Zimmer sowie zwei strallenseitige Zimmer erschlossen
werden.

WE 4, 1.0G links (von der StralRe aus gesehen):

Hinter der Wohnungsabschlusstiir zum Treppenhaus befindet sich eine
schmale Diele, Uber die ein straBenseitige Kiiche als Durchgangsraum
zu einem straflenseitigen Zimmer, zwei hofseitige Zimmer sowie ein
kleinflachiges, innen liegendes Bad/WC erschlossen werden.

WE 5, 2. OG rechts (von der StralRe aus gesehen):

Hinter der Wohnungsabschlusstur befindet sich eine schmale Diele, Gber
die ein kleinflachiges, innen liegendes Bad/WC, eine hofseitige Kiiche,
ein hofseitiges Zimmer sowie zwei strallenseitige Zimmer erschlossen
werden.

WE 6, 2.0G links (von der Stralle aus gesehen):
Der Zugang zur Wohnung wurde nicht ermdglicht. Auf die anliegenden
Grundrisszeichnungen wird verwiesen.

WE 7, DG: rechts (von der StralRe aus gesehen):

Der Zugang zur Wohnung wurde nicht ermdglicht. Auf die anliegenden
Grundrisszeichnungen wird verwiesen.

Die Nutzbarkeit der hof- und stralenseitigen Zimmer wird, mutmaflich
von einem Drempel sowie Dachgauben und einem Zwerchgiebel gepragt
und durch Dachschragen beeintrachtigt.

WE 8, DG links (von der Stral’e aus gesehen):

Der Zugang zur Wohnung wurde nicht ermdglicht. Auf die anliegenden
Grundrisszeichnungen wird verwiesen.

Die Nutzbarkeit der hof- und stralenseitigen Zimmer wird, mutmaflich
von einem Drempel sowie Dachgauben und einem Zwerchgiebel gepragt
und durch Dachschragen beeintrachtigt.

Der nicht ausgebaute Spitzboden ist vom Treppenpodest im Dach-
geschoss Uber eine Zugangstir und die dahinter befindliche schmale
Holztreppe zugénglich.

In dem vom Treppenhaus zuganglichen Kellergeschoss werden Lager-
kellerrdaume, 1 Heizungskellerraum sowie ein zum Flur hin offener Haus-
anschlussraum Uber einen zentralen Flur erschlossen.

Nebengebaude

Das Nebengebaude im Hof wird hinsichtlich Heizung, Wasser und Strom
vom Mehrfamilienhaus erschlossen. Die Zuwegung erfolgt durch die
Hofdurchfahrt Giber den Hof. Hinter der Eingangstir befindet sich eine
verwinkelte Gewerbehalle mit niedriger Deckenhéhe. Ein Blroraum
sowie ein Sanitdrraum mit einfachster Ausstattung sind vorhanden.

bVS Ut Sachverstandigenbiiro Stratmann /;
Ve — . L J
Sachverstindige Immobilien—-Wertermittiung «»



Exposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. A-2408-GEL (GZ: 005 K 024/24) Seite 3
Adresse: 45881 Gelsenkirchen, Miinchener Str. 51

Wohn-/Nutzflache: Gesamt: 622 m?
WE 1, EG rechts: 35 m?
WE 2, EG links: 63 m?
WE 3, 1. OG rechts: 70 m?
WE 4, 1. OG links: 70 m?
WE 5, 2. OG rechts: 70 m?
WE 6, 2. OG links: 70 m2
WE 7, DG rechts: 66 m?
WE 8, DG links: 66 m?

Nutzflache GE 1, Nebengebaude 112 m?
Konstruktion: Konventionelle Mauerwerks-, Holz- und Betonbauweise.

Fassade: Strallenseite: Putzfassade mit Jugendstil-Ornamenten und Anstrich
sowie mittlere Teilflache mit Faserzementplatten bekleidet.
Hofseite: Ziegelmauerwerk, partiell Putz mit Anstrich.

Ausstattung (In Bezug auf nicht besichtigte Bereiche als Annahme)

FuBBbéden: Laminat / Vinyl, PVC-Teppichboden, keramische Platten, Klinkerstein,
Estrich.

Wandoberfldchen: Putz / Tapete mit Anstrich, Wandfliesen in Sanitdrrdumen und im Arbeits-
bereich der Kiiche. Mauerwerk mit Anstrich.
Deckenbekleidung: Putz mit Anstrich bzw. schalungsrauhe Decke mit Anstrich, mutmaBlich
auch Paneele.

Tlren: Haustir: Holzrahmentiir mit Holzverblendung und Lichtausschnitt sowie
Oberlicht, Klingelanlagen ohne Audio / Videofunktion. Briefkastenanlage
als Aufputzanlage im Hausflur.

Holzdrehtor zur Hofdurchfahrt.

Nebeneingangstiir: Stahltiir mit Lichtausschnitt.
Wohnungsabschlusstiiren: Glatte Sperrtiiren, furniert oder lackiert, mit
Oberlicht (Einfachverglasung) tlw. mit Spion, in lackierter Holzzarge.
Zimmertiiren: Holzfillungstiir, furniert, ggf. lackiert, in entsprechender
Holzzarge.

Kellertiiren: Brettertiiren.

Fenster / Verglasung: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, Stahlgitterrahmenfenster
mit Einfachverglasung im KG.

Sanitédrraume:

WE 1, Bad/WC
Konnte durch den Unterzeichner nicht besichtigt werden. Mutmalllich
vergleichbar zu WE 2.

WE 2, Bad/WC

Wandhéngendes-WC mit Unter-Putz-Spliilkasten, Waschtisch, Liege-
wanne. Kleinformatige Bodenfliesen. Kleinformatige Wandfliesen bis
ca. 2,00m hoch, dartiber Putz mit Tapete / Anstrich), Decke mit Putz,
Tapete / Anstrich. Wandaufbauleuchte und Deckeneinbaustrahler.
Mechanische Liiftung. Elektr. Durchlauferhitzer.

WE 3, Bad/WC

Wandhédngendes-WC mit Unter-Putz-Spiilkasten, Waschtisch, Dusch-
tasse mit Spritzwasser-Vorhang. Oberboden: Laminat. Mittelformatige
Wandfliesen bis ca. 1,40m, im Duschbereich 2,00m hoch, dariiber Putz
mit Tapete / Anstrich), Decke mit Putz, Tapete / Anstrich. Wandaufbau-
leuchte und Deckeneinbaustrahler. Mechanische Liiftung. Elektr. Durch-
lauferhitzer.

WE 4, Bad/WC

Wandhéngendes-WC mit Unter-Putz-Spiilkasten, Waschtisch, Dusch-
tasse mit Spritzwasser-Vorhang. Oberboden: Laminat. Mittelformatige
Wandfliesen bis ca. 1,40m, im Duschbereich 2,00m hoch, dariiber Putz
mit Tapete / Anstrich), Decke mit Vertéfelung / Anstrich. Wandaufbau-
leuchte und Deckeneinbaustrahler. Mechanische Liiftung. Elektr. Durch-
lauferhitzer.
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WE 5, Bad/WC

Wandhéngendes-WC mit Unter-Putz-Splilkasten, Waschtisch, Dusch-
tasse. Oberboden: Laminat. Kleinformatige Wandfliesen bis ca. 1,60m
hoch, dariiber Putz mit Tapete / Anstrich), Decke mit Putz, Tapete /
Anstrich. Wandaufbauleuchte und Deckeneinbaustrahler. Mechanische
Liftung. Elektr. Durchlauferhitzer.

WE 6, Bad/WC
Konnte durch den Unterzeichner nicht besichtigt werden. Mutmalllich
vergleichbar zu WE 4.

WE 7, Bad/WC
Konnte durch den Unterzeichner nicht besichtigt werden. Mutmalllich
vergleichbar zu WE 5.

WE 8, Bad/WC
Konnte durch den Unterzeichner nicht besichtigt werden. Mutmalilich
vergleichbar zu WE 4.

Heizung: Zentraler Gas-Heizkessel im Heizungskellerraum. (Hersteller: Viess-
mann, Modell: Atola-RN, Niedertemperaturkessel, mutmallliches Baujahr:
1998).

Wérmedibertragung durch Stahlheizk6rper mit Thermostatventil in den
Wohnrdumen sowie im Hofgebaude.

Warmwassererzeugung: Dezentral (iber elektr. Durchlauferhitzer in den Wohnungen.

Elektroanlagen: Allgemein zugéngliche Z&hlerschrénke nebst Hauptsicherungen als
Wandaufbauschrank mit Hauptsicherungen im Treppenhaus, jeweils im
Bereich der Wohnungsabschlusstiiren.

Zu WE 1 und 2: Wenige Sicherungsautomaten und je ein
FI-Schutzschalter im Zahlerschrank im Treppenhaus.

Zu WE 3 bis 8: Allgemein zugéngliche Zé&hlerschrénke mit
FI-Schutzschalter im Treppenhaus, jeweils vor den Abschlusstiiren der
Wohnungen.

Zu GE 1: Elektro-Unterverteilung mit Sicherungsautomaten im Hof-
gebéude. Zahlerschrank mutmalllich im Hausflur.

Die Anzahl der Steckdosen, Beleuchtungsanschliisse, Kommunikations-
anschliisse sowie Stromkreise entspricht, bezogen auf das Bewertungs-
objekt insgesamt, augenscheinlich einer einfachen Standardausstattung
(Ausstattungswert 1) in Anlehnung an die Festsetzungen gem. RAL-RG
678.
Sonstige Anlagen: Nicht bekannt. Relevante Anlagen konnten im Rahmen des Ortstermins

nicht festgestellt werden.

Energetische Situation: Es liegen weder ein Energieausweis noch anderweitige Auskiinfte zur
Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren,
den Energieausweis zu ersetzen, vor.

Zubehor Im Rahmen des Ortstermins waren augenscheinlich keine Zubehdrstiicke
vorhanden.
bVS s Sachverstandigenburo Stratmann e
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Zustand u. Beurteilung

Baumangel/Bauschaden:

Baulicher Zustand:

Objektkonzeption:

Ausstattungsqualitat:

Drittverwendungsmaoglichkeit:
Rechte u. Belastungen
Grundbuch, Abt. II:

Baulasten:
Denkmalschutz:

Sonstige Rechte / Lasten:

Nutzungs-/Ertragssituation

Mietsituation:

Leerstand:

Sozialbindung:
Verfahren n. WAG NRW:
Besonderheiten

Bes. objektspezifische
Grundstticksmerkmale:

Bauschd&den und Baumangel sind vorhanden. Auf die Ausweisung im
Gutachten wird verwiesen.

Unterdurchschnittlich, aufgrund des Allgemeinzustands mit diversen Bau-
mangeln und Bauschaden, bei alters- und witterungsbedingter Abnut-
zung.

Unterdurchschnittlich, aufgrund der zum Teil unzeitgemafien Grundrisssi-
tuation mit kleinflachigen, Sanitarrdumen, teilweise Durchgangszimmern,
fehlendem Freisitz zu den Wohneinheiten sowie ohne barrierefreier Er-
schlieRungsmoglichkeit.

Unterdurchschnittlich, aufgrund einer einfachen, tendenziell mittleren
Ausstattung, bei einer in Bezug auf den vergleichbaren Wohnungsbe-
stand in Deutschland mutmalflich unterdurchschnittlichen Energieeffizi-
enz des Gebaudes.

Normal, im Rahmen der Nutzungskonzeption.

e Lfd. Nr. 9: Zwangsversteigerungsvermerk
(AG Gelsenkirchen, 5 K 24/24)

Nicht gegeben.
Nicht gegeben.

Anhaltspunkte fir sonstige wertrelevante Rechte oder sonstige wert-
relevante Belastungen in Bezug auf das Wertermittlungsobjekt sind nicht
bekannt geworden.

Nach Angabe eines angetroffenen Wohnungsnutzer sind am mal-
geblichen Stichtag 4 Wohneinheiten bewohnt. Zudem wird das Neben-
gebaude durch einen Gewerbebetrieb als Lagerraum genutzt.

Zu den 4 Wohneinheiten und der Gewerbeeinheit wurden die jeweiligen
Mietvertrdge im Rahmen des Ortstermins eingesehen.

Die Wohneinheiten 1, 6, 7 und 8 stehen am maligeblichen Stichtag
-mutmallich- leer. Der Bestand von Mietvertragen ist nicht bekannt.

Hierbei handelt es sich augenscheinlich um voriibergehenden, funk-
tionalen Leerstand (sogenannter durchfiihrungsbedingter Leerstand).
Eine Wiedervermietung der leerstehenden Wohneinheiten ist erst nach
Durchflhrung erforderlicher Instandsetzung zur Herstellung eines man-
gelfreien Vermietungszustandes mdglich.

Es ist keine Miet- bzw. Sozialbindung gegeben.

Es ist kein Verfahren nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW)
anhangig.

o Wertabschlag in Hohe von 20.300 € zur Bericksichtigung des Investiti-
onskostenrisikos wegen von Baumangel / Bauschaden.

e Wertabschlag in Héhe von 7.626 € zur Bertcksichtigung des Risikos
wegen unbekannter Vermietungssituation.

¢ Wertabschlag in Hohe von 15.253 € zur Beriicksichtigung des Risikos
wegen nicht erméglichter Besichtigung.
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Wertung

Lagequalitédt: Unterdurchschnittlich, aufgrund der einfachen bis mittleren Wohnlage-
qualitat im Stadtgebiet.

Objektqualitat:  Unterdurchschnittlich, aufgrund der baualtersentsprechend unterdurch-
schnittlichen Gebaudekonzeption ohne barrierefreie Zuwegung, bei einer
unterdurchschnittlichen Ausstattung mit einer mutmallich unterdurch-
schnittlichen Energieeffizienz des Gebaudes sowie mit wertrelevanten
Baumangeln / Bauschaden, bei erhéhtem Leerstand.

Vermietbarkeit:  Unterdurchschnittlich, aufgrund der unterdurchschnittlichen Lagequalitat
bei unterdurchschnittlicher Objektqualitat an einem Wohnungsmarkt mit
unterdurchschnittlicher Miet-Nachfrage.

Verkauflichkeit:  Durchschnittlich, aufgrund der unterdurchschnittlichen Lagequalitat und
der unterdurchschnittlichen Objektqualitdt bei einer unterdurch-
schnittlichen Vermietbarkeit und normaler Drittverwendungsmadglichkeit
an einem Immobilienmarkt mit stark  Gberdurchschnittlicher
Kauf-Nachfrage.

Verkehrswert -unbelastet-

zu dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus u. einem Nebengebaude bebauten Grundstiick
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 320 rd. 340000 €

zum Stichtag 31.10.2024

Der vorstehende Verkehrswert wurde auftragsgemall -UNBELASTET- ausgewiesen.
Moglicherweise begriindete Werteinfliisse von Rechten und Lasten gem. Grundbuch, Abteilung I,
sind nicht beriicksichtigt.

Die Einsichtnahme in das komplette Gutachten wird dringend angeraten

Bottrop, den 13.02.2025

Bernhard Stratmann, Dipl. Immobilien6konom (ADI)

bVS it it Sachverstandigenbiiro Stratmann /-
Ve — . L J
Sachverstindige Immobilien—-Wertermittlung «»





