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5.1. Protokolle der Ortsbesichtigungen 
 
 
 
 

Protokol l  
 

der Ortsbegehung Objekt  S c h e i d e w e g  6 3 e ,  45896 Gelsenkirchen 
  

 
 
am 24.10.2022  
 
Teilnehmer der Sachverständige  
 
zu bewerten ist  das Sondereigentum Wohnung Nr. 14 im 3 Obergeschoss  

 
 
 
 
 
 
ÄUSSERE BESCHREIBUNG 
 
 
 
Mehrgeschossiges Wohnhaus in einem Gebäudeensemble mit mehreren gleichartigen Wohnhäusern, die sich 
um eine Tiefgarage gruppieren.  
Das Dach der Tiefgarage ist gleichzeitig die Erschließungsebene aller Wohnhäuser und ist mit einer Asphalt-
fläche bedeckt ohne jegliche Aufenthaltsqualität.  
 
Die Wohnhäuser haben eine Putzfassade aus Rauputz und Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Kunst-
stoffrollläden. Instandhaltungsstau im Bereich Anstrich, teilweise Beschädigungen im Bereich der Fassade. 
Eingangsebene mit keramischen Fliesen bedeckt, teilweise rissig. 
Die restlichen Freiflächen sind Rasenflächen, keine Aufenthaltsqualität.  
 
Auf der Rückseite noch stärkere Verschmutzungen der Fassade erkennbar, ebenso Graffiti sowie deutliche 
Rissspuren, die mehr oder weniger provisorisch geflickt worden sind. Hier besteht ein höherer Instandset-
zungsbedarf. Dach Flachdach, vermutlich bituminöse Abklebung.  
 
Augenscheinlich wurden an die Erdgeschossflächen Sondernutzungsrechte vergeben. Bedingt durch die Tief-
garage und den Geländeverlauf ist das Kellergeschoss - zumindest teilweise - wohnlich nutzbar und wird auch 
wohnlich genutzt. 
 
Auf der Klingel ist weder der Schuldnername noch der Name der Mieter versehen. Insgesamt stehen augen-
scheinlich mehrere Wohnungen sowohl in dem zu bewertenden Mehrfamilienhaus als auch in den anderen 
Gebäudeteilen dem Mietmarkt zur Verfügung. 
 
Bei dem Scheideweg handelt es sich um eine zweispurige Straße mit Asphaltoberfläche, beidseitigen Park-
möglichkeiten, Radwege auf der Fahrbahn markiert, beidseitigen Gehwegen, teils älterem Baumbestand so-
wie Beleuchtung. Es verkehrt eine Buslinie auf dem Scheideweg.  
In fußläufiger Entfernung gibt es einen Diskounter. 
Die umgebende Bebauung ist uneinheitlich, besteht aus kleineren Mehrfamilienhäusern sowie Ein-/und Zwei-
familienhäuser, teils Reihenhausbebauung. Insgesamt heterogene Baustruktur. Des Weiteren befinden sich 
in der Nähe noch weitere größere Wohnanlagen. Teilweise werden die Erdgeschosse im Bereich des Schei-
dewegs gewerblich genutzt. In Sichtweite befindet sich eine Industrieanlage. 
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INNENBESICHTIGUNG 
 
 
 
 

Treppenhaus 

• Hauseingangstür: Aluminiumrahmentür mit Isolierverglasung, diese schließt augenscheinlich nicht mehr 
richtig, deswegen war auch der Zugang möglich 

• Fußboden: Terrazzo 

• Wände: geputzt und gestrichen 

• 22 Briefkästen aktuelleren Datums 

• Treppenunterläufe und Decke: geputzt und gestrichen 

• Treppe: Betontreppe mit Kunststeinbelag, Stahlgeländer, Mipolamhandlauf 

• Treppenhausfenster: neuere Kunststofffenster mit Isolierverglasung 

• Aufzug: 375 kg, 5 Personen, Baujahr 1970, Umbaujahr 2013, Holzfußboden, Edelstahlwände, abgehan-
gene Gitterdecke mit Beleuchtung 

 
 
 

Wohnung Nr. 14 im 3. Obergeschoss links 
 
Die Wohnung wird auf Klingelanforderung und Klopfzeichen ebenfalls nicht geöffnet, augenscheinlich ist die 
Wohnung leerstehend. Es gibt Beschädigungen im Bereich des Türrahmens. Die Wohnungseingangstür ist 
ein geschlossenes Türblatt in Holzumfassungszarge einschlagend. 
 
 
 

Kellergeschoss 
 
Kellerausgangstür und die Kellertüren zu den Mieterkellern Mehrzwecktüren aus Metall. 
Die Tür zum Kellerflur, in dem auch der Kellerraum Nr. 14, liegt ist verschlossen und nicht zugänglich. 
 
 
Keller 

• Fußboden: Beton, deutliche Gebrauchsspuren 

• Wände: Fugenglattstrich, gestrichen, ebenfalls mit deutlichen Gebrauchsspuren 

• Die eigentlichen Kellertüren: uneinheitlich, geschlossene Türblätter oder Metalltüren 

• Decke: Beton, schalrein entgratet 
 
 
In dem Kellerflur noch ein Anschluss für Unitymedia. Dann der weitere öffentlich zugängliche Kellerbereich. 
 
 
Keller 

• Fußboden: Beton, gestrichen, starke Abnutzungserscheinungen 

• Wände: teils geputzt bzw. mit Latexfarbe gestrichen 

• Decke: Beton, schalrein entgratet 

• Wände: Fugenglattstrich, gestrichen 

• Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung/Drahtglas 

• Weitere Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz 

• Nebentüren: Mehrzwecktüren aus Metall 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gelsenkirchen den 24.10.2022 
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Protokol l  
 

der 2. Ortsbegehung Objekt  S c h e i d e w e g  6 3 e ,  45896 Gelsenkirchen 
  

 
 
am 02.03.2023  
 
Teilnehmer die Nutzer (sprechen kein Deutsch) 
 der Sachverständige 
 
zu bewerten ist  das Sondereigentum Wohnung Nr. 14 im 3 Obergeschoss 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

INNENBESICHTIGUNG  
 
 
 

Wohnung Nr. 14 im 3. Obergeschoss links 
 
 
 
Flur/Garderobe 

• Fußboden: Fliesen 

• Wände und Decke: tapeziert und gestrichen 

• Alle abgehenden Türen: sind Holztüren in Stahlumfassungszarge einschlagend 

• im Bereich des Flures die Sicherungsautomaten mit ausreichender Anzahl an Sicherungen aber kein FI-
Schalter 

 
 
Wohnraum 

• Fußboden: Laminat 

• Wände und Decke: tapeziert und gestrichen 

• Fenster: neue Kunststofffenster, hier abschließbar 

• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil 
 
 
Balkon  

• ein Betonbalkon mit gemauerter Brüstung, Blumenkastenbrüstung 

• Stahlgeländer 
 
 
Küche 

• Fußboden: Fliesen 

• Wände: Fliesenspiegel, Restflächen tapeziert und gestrichen 

• Decke: geputzt und gestrichen 

• Anschlüsse für E-Herd, Abwasser und Zuwasser im Schrankbereich 
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Badezimmer 

• Die Tür klemmt und ist auch beschädigt 

• Fußboden: Fliesen  

• Wände: ca. 2 m hoch gefliest, Restflächen geputzt und gestrichen 

• Einrichtungsgegenstände: - eine Wanne 
- ein Waschtisch mit Kalt-/und Warmwasser 
- eine Dusche mit Gestänge 

• Ein Durchlauferhitzer 
 
 
WC 

• Fußboden: Fliesen 

• Wände: ca. 2 m hoch gefliest, Restflächen geputzt und gestrichen 

• Decke: geputzt und gestrichen 

• Einrichtungsgegenstände: - ein Stand-WC mit Aufputz Spülkasten 
- ein Waschtisch mit Kalt-/und Warmwasser 

• Elektrische Entlüftung 
 
 
Schlafzimmer 

• Fußboden: Laminat 

• Wände und Decke: tapeziert und gestrichen 

• Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung 

• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil  
 
 
Kinderzimmer 

• Fußboden: Laminat 

• Wände: tapeziert und gestrichen 

• Decke: mit Paneelen verkleidet und integrierter Beleuchtung 
 
 
Letzter Raum 

• Fußboden: Kork 

• Wände und Decke: tapeziert und gestrichen 

• Rauchmelder sind vorhanden 

• Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung  

• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil  
 
 
Die Wohnungseingangstür ist deutlich beschädigt. Der vom Zwangsverwalter zur Verfügung gestellte Schlüs-
sel passte nicht. Die Nutzer haben trotzdem geöffnet und eine Innenbesichtigung zugelassen. Die Nutzer 
konnten jedoch nicht nach Mieten etc. befragt werden und an wen die Miete gezahlt wird.  
 
Bei der Ortsbesichtigung wurden Kontrollmaße genommen, die Maße aus der darunter liegenden Wohnung 
Nr. 6 im 1. Obergeschoss konnten annähernd bestätigt werden. Ein vollständiges Aufmaß war nicht möglich, 
da die Zimmer teilweise nicht vollständig betreten werden konnten. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gelsenkirchen den 02.03.2023 

  



   MAR-0323-W14 
  
    

Scheideweg 63e I 45896 Gelsenkirchen     5.2 │Stadtplan 

5.2. Stadtplan 
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5.3. Luftbild 
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5.4. Katasterplan 
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5.5. Bauzeichnungen aus der Teilungserklärung 
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5.6. Energieausweis aus Altgutachten 
 

 
 
  



   MAR-0323-W14 
  
    

Scheideweg 63e I 45896 Gelsenkirchen     5.6 │Energieausweis aus Altgutachten 

 
 
 

 
  



   MAR-0323-W14 
  
    

Scheideweg 63e I 45896 Gelsenkirchen     5.6 │Energieausweis aus Altgutachten 

 
 

 
 
  



   MAR-0323-W14 
  
    

Scheideweg 63e I 45896 Gelsenkirchen     5.6 │Energieausweis aus Altgutachten 

 
 

 
 
  



   MAR-0323-W14 
  
    

Scheideweg 63e I 45896 Gelsenkirchen     5.6 │Energieausweis aus Altgutachten 

 

 
 
 
  



   MAR-0323-W14 
  
    

Scheideweg 63e I 45896 Gelsenkirchen     5.7 │Auszug aus der Teilungserklärung 

5.7. Auszug aus der Teilungserklärung 
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5.8. Baulastunterlagen aus Altgutachten 
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