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Exposé zum Gutachten GA 315/25 - 05 K 41/25

Amtsgericht:
Grundbuch von:

Objekt: Eigentumswohnung Nr. 8
nebst Keller Nr. 8

PLZ/ Ort: 45888 Gelsenkirchen

Strafle: Skagerrakestrafie 16

Verkehrswert: 65.000 €

Stichtag: 09.12.2025

Gelsenkirchen
Hiillen, Blatt 466

Gemarkung: Gemarkung Hiillen, Flur 1, Flurstiick 724

Grundstiicksgrofie: 502 m?

Wohnfliche: ca. 86 m?

Nutzung: Die Eigentumswohnung Nr. 8 ist vermietet.

Jahresrohertrag: marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete: 5.418,00 €;
vertraglich vereinbarte Nettokaltmiete: 4.800,00 €

Wohnlage: Einfache bis mittlere Wohnlage, einfache Geschéftslage im Stadtteil
Gelsenkirchen Bulmke-Hiillen

Baujahr: ca. 1902 (gemil Bauakte)

Umbau Erdgeschoss: ca. 1947 (gemil Bauakte)

Umbau Obergeschosse:

Umwandlung in

ca. 1981 (gemal Bauakte)
ca. 1947 (gemal Bauakte)

Wohnungseigentum: 1980 (gemél Abgeschlossenheitsbescheinigung)

Restnutzungsdauer: 21 Jahre

Wohnhaus: zweiseitig angebautes, unterkellertes, dreigeschossiges Mehrfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss

Konstruktion Gebéude: Massivbau

Winde: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton, Keller tlw. Kappendecken

Dach: Mansardgiebeldach

Behordliche Auskiinfte: Gemal schriftlicher Auskunft liegt das Bewertungsgrundstiick iiber dem auf

Steinkohle verliechenen Bergwerksfeld “Alma 2” sowie iiber einem
inzwischen erloschenen = Bergwerksfeld. Ein  heute noch
einwirkungsrelevanter Bergbau ist nicht dokumentiert. Die Einwirkungen
des in diesem Bereich bis in die 1970er Jahre umgegangenen
senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen



Beurteilung:

Einwirkungen auf die Tagesoberfldche ist demnach nicht mehr zu rechnen.
Zudem liegt das Grundstiick liber dem Bewilligungsfeld “Joarin”. Die
Bewilligung gewdhrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und
Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.

Die Eigentumswohnanlage besteht aus einem Mehrfamilienhaus mit
insgesamt zwolf Wohnungen und befindet sich in einem normalen baulichen
Zustand. Der Pflegezustand des Gebdudes ist als normal bis gut zu
bezeichnen. Die letzten bekannten Modernisierungen am Objekt liegen
mittlerweile ca. 20 Jahre zuriick (u. a. Erneuerung der Heizungsanlage und
vereinzelte Erneuerung von Fenstern). Einige Ausstattungsmerkmale
entsprechen aufgrund der langen Standdauer daher nicht mehr dem
aktuellen Zeitgeschmack, dem Stand der Technik und den Anforderungen
an das GEG (Gebdudeenergiegesetz).

Das Bewertungsobjekt (Eigentumswohnung Nr. 8) selbst ist zum
Wertermittlungsstichtag vermietet. Die Ausstattung und der Zustand der
Wohnung sind als miBig bis einfach zu bezeichnen. Stellenweise sind
kleinere Schiaden sowie Unterhaltungs- und Instandsetzungsstau vorhanden.

Innerhalb der Eigentumswohnung sind im Kinderzimmer an der
AuBenwand zum Nachbargebdude (Wanner StraBe 177) erhebliche
Rissbildungen und Feuchtigkeit zu erkennen. Der Schaden befindet sich
zwar  innerhalb  der  Eigentumswohnung, ist aber dem
Gemeinschaftseigentum zuzuordnen. Auch im Kellerbereich sind einige
Rissbildungen vorhanden. Die Verantwortung fiir die Durchfiihrung
aktueller und zukiinftiger erforderlicher Reparaturen im Bereich des
Gemeinschaftseigentums trigt die WEG-Verwaltung, wenngleich die
Kosten hierfiir von der Eigentiimergemeinschaft aufzubringen sind. Laut
WEG-Verwaltung existiert eine Erhaltungsriicklage. Im Rahmen dieser
Wertermittlung wird daher unterstellt, dass die Kosten fiir die
Schadensbeseitigung im  Gemeinschaftseigentum einer  Riicklage
entnommen werden konnen. Innerhalb der Eigentumswohnung sind
mehrere kleine Schidden, Abnutzungserscheinungen, Unterhaltungs- und
Instandsetzungsstau vorhanden. Fiir die Beseitigung dieser Schiden und
notwendigen Investitionen im Sondereigentum setzt der Sachverstindige
eine pauschale Wertminderung in Hohe von rd. 5.000,00 € an.

Dieses Exposé ist nur ein unvollstindiger Auszug aus dem Gutachten.

Es wird die Einsichtnahme in das komplette Gutachten beim zustindigen Amtsgericht angeraten.



Kellergeschoss




2. Obergeschoss




