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Exposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. A-2201-GEL vom 31.07.2022

Mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundsticke

HartmannstralRe 8
45884 Gelsenkirchen

Grundstiick

Gemarkung:
Flur:
Flurstiicke:

Lage:

GrundstlcksgroRe:

Altlastenverdacht:

Bergbaul. Einwirkungen:

ErschlieBungszustand:

Bebauung

Bauliche Anlagen:

Ursprungsbaujahr:

Konzeption:

Rotthausen
8
174, 120

Stadtbezirk Gelsenkirchen-Sid, Stadtteil Rotthausen.
Mittlere bis maRige Lagequalitat.

Gesamt: 414 m2?; Flurstiick 174: 387 m2, Flurstiick 120: 27 m?

Nicht gegeben. Es liegen keine Hinweise auf altlastenrelevante
gewerbliche Nutzungen und Bodenverunreinigungen vor.

Einwirkungen aufgrund untertdgigem Bergbau sind absehbar nicht zu
erwarten.

Anschluss an die endgiltig hergestellte 6ffentliche ErschlieBungs-
anlage ,HartmannstralRe®“.

Erschlieungsbeitrdge nach § 127 BauGB fallen nicht mehr an.
StraBenbaubeitrage nach § 8 KAG NRW fallen in absehbarer Zeit nicht an.
Kanalanschlussbeitrdge werden zur Zeit nicht erhoben.

Mehrfamilienhaus, zweigeschossig, zzgl. ausgebautem Dachgeschoss
und teilweise ausgebautem Spitzboden unter Satteldach, unterkellert.

1895 (Schlussabnahme)

Das mit der Traufseite grenzstandig zur oOffentlichen Verkehrsflache
errichtete Mehrfamilienwohnhaus ist Uber eine Aul3entreppe (3 Stufen) und
die zentrale Hauseingangstir zuganglich.

Hinter der Haustur befindet sich der Hausflur und im hinteren Gebéaudeteil
das Treppenhaus, Uber das die vertikale Erschlieung aller Geschoss-
ebenen des in zweispéanniger Bauweise erbauten Wohnhauses, vom KG
bis ins DG, erfolgt. Vom Treppenhaus aus ist der hintere Grundsticks-
bereich Uber eine Nebeneingangstir und eine Aul3entreppe (4 Stufen)
zugénglich.

WE 1: Die stralRenseitig, von der Hauseingangstiir aus gesehen rechts
gelegene Wohnung im EG wird Uiber eine zentrale, Diele erschlossen. Von
der Diele aus sind ein hofseitiges Zimmer, die hofseitige Kiiche, ein innen
liegendes, kleinflachiges Bad/WC sowie zwei stral3enseitige Zimmer,
zugénglich.
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WE 2: Die stralBenseitig, von der Hauseingangstir aus gesehen links
gelegene Wohnung im EG wird iber eine Diele erschlossen. Von der Diele
aus sind ein hofseitiges Zimmer, die hofseitige Kiiche und ein kleinflachiges
Bad/WC zuganglich. Die stral3enseitigen Zimmer im EG sind von der dar-
Uber liegenden WE 4 zuganglich.

WE 3: Die stralRenseitig, von der Hauseingangstiir aus gesehen rechts
gelegene Wohnung im 1.0G wird Uber eine zentrale, Diele erschlossen.
Von der Diele aus sind ein hofseitiges Zimmer, die hofseitige Kiche, ein
innen liegendes, kleinflachiges Bad/WC sowie zwei stralRenseitige Zimmer,
zuganglich.

WE 4: Die stral3enseitig, von der Hauseingangstir aus gesehen links
gelegene Wohnung im 1.0G wird Uber eine zentrale Diele erschlossen.
Von der Diele aus sind ein hofseitiges Zimmer, die hofseitige Kiiche, ein
kleinflachiges Bad/WC sowie zwei stral3enseitige Zimmer zuganglich. Das
stral3enseitige Zimmer vorne links fungiert als Durchgangszimmer zu dem
darunter liegenden Zimmer im Erdgeschoss.

Der Zugang erfolgt Uber eine Treppe. Von dem Zimmer im EG vorne links
besteht der Zugang zum Zimmer im EG vorne rechts.

Die Stahlheizkdrper der WE 4 sind an eine in der Kiiche installierte
Gastherme angeschlossen.

WE 5: Die stral3enseitig, von der Hauseingangstiir aus gesehen rechts
gelegene  Wohnung im DG verfugt Uber ein grof3flachiges
Wohn-/Esszimmer, von dem aus die hofseitige Kiiche sowie ein klein-
flachiger Flur zur ErschlieBung eines kleinflachigen Bad/WC und eines
straRenseitigen Zimmers erschlossen werden. Uber eine Treppe ist der
ausgebaute Spitzboden zuganglich. Dort befinden sich Zubehérraume, die
im Zusammenhang mit der Wohnung genutzt werden. Die Nutzbarkeit der
Wohnflachen wird durch Dachschréagen beeintrachtigt. Die Stahlheizkorper
der WE 5 sind an eine im Spitzboden installierte Gastherme
angeschlossen.

WE 6: Die stralRenseitig, von der Hauseingangstir aus gesehen links
gelegene Wohnung im DG wird Uber eine zentrale Diele erschlossen. Von
der Diele aus sind ein hofseitiges Zimmer, die hofseitige Kiiche, ein
kleinflachiges Bad/WC sowie zwei stralRenseitige Zimmer zuganglich. Die
Nutzbarkeit der Flachen wird durch Dachschragen beeintrachtigt. Im
Zimmer vorne rechts befindet sich ein Kaminofen.

Der nicht ausgebaute Spitzboden oberhalb der WE 6 ist vom Treppenhaus
Uber eine Einschubtreppe zugéanglich.

Die Kellerrdume sind vom Treppenhaus Uber eine Kellertreppe zuganglich.
Uber einen zentralen Flur werden 4 hofseitige Kellerraume und 5 straRen-
seitige Kellerraume erschlossen. Einer der stral3enseitigen Kellerrdume
fungiert als Heizungskellerraum fiir den zentralen Gas-Heizkessel nebst
Warmwasserspeicher, ein weiterer als gemeinschaftlicher Waschkeller-
raum. Die Hausanschlisse befinden sich ebenfalls in einem straf3en-
seitigen Kellerraum.

Konstruktion: Konventionelle Mauerwerks-, Holz- und Betonbauweise.

FuBbdden: Keramische Platten, Laminat., Holzdielen, Estrich.

Wandoberflachen: Putz / Tapete mit Anstrich, Wandfliesen in Sanitarraumen und im Arbeits-
bereich der Kiche.

Deckenbekleidung: Putz / Tapete mit Anstrich, Deckenpaneele, WE 5 und 6 tlw. mit unverklei-
deten Balken.

Tlren: Haustir: Kunststoffrahmentir mit Seitenelement mit Glasfillung und Brief-
kasten-/ Klingelanlage (6 Briefkasten) Klingelanlage mit Gegensprechfunk-
tion. Nebeneingangstir als Holzrahmentur.

Innenturen: Sperrtiir, holzfurniert, mit Holzzarge oder mit Stahlzarge.
Kellerttren: Stahltur / Holzlattentiren.

bVS Norkiemtlon Sachverstandigenbiro Stratmann
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Fenster / Verglasung: Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung, teilweise mit Rollladen (Baujahre:
tlw. 1983 sowie tiw. 1990).

Dachflachenfenster im ausgebauten Spitzboden.
Im Keller Holz-/Stahlrahmenfenster mit Einfachverglasung.

Sanitarraume: WE 1, EG rechts: Stand-WC mit Vorwandspulkasten, Waschtisch, Liege-
wanne. Sanitarfarbe: Weil3. Wandfliesen kleinformatig, bis ca. 2m hoch,
daruber Putz / Tapete mit Anstrich. Bodenfliesen kleinformatig. Decke mit
Putz / Tapete und Anstrich. Mechanische Luftung. Belichtung tber Wand-
leuchte. Stahlheizkorper.

WE 2, EG links: Stand-WC mit Vorwandspulkasten, Waschtisch, Liege-
wanne. Sanitéarfarbe: Weil3. Wandfliesen kleinformatig, bis ca. 2m hoch,
daruiber Putz / Tapete mit Anstrich. Bodenfliesen kleinformatig. Decke mit
Putz / Tapete und Anstrich. Fenster-Luftung. Belichtung tiber Wandleuchte.
Stahlheizkorper.

WE 3, 1.0G rechts: Stand-WC mit Vorwandspulkasten, Waschtisch,
Liegewanne. Sanitarfarbe: WeiR. Wandfliesen kleinformatig, bis ca. 2m
hoch, daruber Putz / Tapete mit Anstrich. Bodenfliesen kleinformatig.
Decke mit Putz / Tapete und Anstrich. Mechanische Luftung. Belichtung
Uber Wandleuchte. Stahlheizkorper.

WE 4, 1.0G links: Stand-WC mit Vorwandspiilkasten, Waschtisch, Dusch-
tasse mit Glaswand. Sanitarfarbe: Wei3. Wandfliesen kleinformatig, bis
ca. 2m hoch, dariiber Putz / Tapete mit Anstrich. Bodenfliesen klein-
formatig. Decke mit Putz / Tapete und Anstrich. Fenster-Liftung.
Belichtung tber Wandleuchte. Stahlheizkorper.

WE 5, DG rechts: Stand-WC mit Vorwandspulkasten, Waschtisch, Liege-
wanne. Sanitarfarbe: WeilR. Wandfliesen kleinformatig, raumhoch. Boden-
fliesen kleinformatig. Decke mit Paneele. Fenster-Lftung. Belichtung Giber
Wand- und Deckenleuchte.

WE 6, DG links: Stand-WC mit Vorwandspulkasten, Waschtisch, Liege-
wanne. Sanitarfarbe: WeilR. Wandfliesen kleinformatig, raumhoch. Boden-
fliesen kleinformatig. Decke mit Paneele. Fenster-Liftung. Belichtung tGiber
Wand- und Deckenleuchte. Stahlheizkdrper.

Heizung: Stahlheizkorper mit Thermostatventil.
WE 1, 2, 3 und 6: Anschluss an zentralen Gas-Heizkessel (Baujahr: 1990).
WE 4 und WE 5: Jeweils eigene Gas-Therme.

Warmwassererzeugung: Zentral Gber zentralen Warmwasserspeicher mit Anschluss an zentralen
Heizkessel bzw. Uber die Gas-Therme.

Elektroanlagen: Zahlerschranke mit  Unterverteilungen und augenscheinlich  mit
FI-Schutzschalter im Treppenhaus, im Bereich der Geschosspodeste vor
den jeweiligen Wohnungsabschlusstiren. Durchschnittliche Anzahl an
Steckdosen, Schaltern und Lichtausléassen.

Sonstige Anlagen: WE 6: Kaminofen im Wohnzimmer.

Zubehor: Im Rahmen des Ortstermins waren augenscheinlich keine Zubehérstiicke
vorhanden.

Zustand u. Beurteilung

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

Baulicher Zustand: Stark unterdurchschnittlich, aufgrund des schlechten Erhaltungszustands
der baulichen Anlagen bei zum Teil offensichtlich nicht fachgerechter
Installation, Zweifel an der Tragféhigkeit der Kellerdecke, dem Fehlen
erforderlicher behdrdlicher Genehmigungen, sowie Spuren gebrauchs-
typischer- und witterungsbedingter Abnutzung.

Objektkonzeption:  Unterdurchschnittlich, aufgrund der typischen Grundrisssituation eines
umgebauten Mehrfamilienwohnhauses der Bauzeit, mit zumeist zentralen
ErschlieBungsfluren bei kleinflachigen Sanitarraumen und fehlender Barri-
erefreiheit bei zum Teil fehlender baurechtlicher Genehmigung.
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Ausstattungsqualitéat:  Unterdurchschnittlich, aufgrund der zum Teil nicht fachgerecht installierten
partiell stark veralteten Ausstattung bei einer mutmaflich unterdurch-
schnittlichen Energieeffizienz des Wohnhauses.

Drittverwendungsmaglichkeit: Normal. Das Wohnhaus kann im Rahmen der aktuellen Nutzungs-
konzeption verwendet 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.

Nutzungs-/Ertragssituation

Mietsituation: Die einzelnen Wohneinheiten des Bewertungsobjekts werden durch
Eigentimer und Familienangehorige selbst genutzt. Mietverhéaltnisse be-
stehen nicht.

Leerstand: Im Rahmen des Ortstermins wurde durch Miteigentiimer bestétigt, dass
wertrelevanter Leerstand nicht besteht.

Sozialbindung: Es ist keine Miet- bzw. Sozialbindung gegeben.

Verfahren n. WAG NRW: Es ist kein Verfahren nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW)
anhéangig.

Rechte u. Belastungen

Grundbuch, Abt. Il:  Grundbuch Blatt 1610, Abt. Il

o Lfd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft (AG Gelsenkirchen, 5 K 50/21)

Grundbuch Blatt 1611, Abt. II:

e Lfd. Nr. 1: Immisionsduldungsrecht
o Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft (AG Gelsenkirchen, 5 K 84/21)

Baulasten: Nicht gegeben.

Gem. § 6 Abs. 1 Satz 2 BauO NRW lgsen bauliche Anlagen, die eine
gebaudegleiche Wirkung haben eine Abstandsflache aus. Dies gilt u.a.
auch fur erhdhte Terrassen ab einer Hohe von im Mittel > 1m.

Vor diesem Hintergrund ist vorstellbar, dass die grenzstandig auf dem
Nachbargrundstiick errichtete Mauerwerks-Stiutzwand des Bahndamms,
aufgrund deren Hohe von ca. 6 - 7m, entlang der nordwestlichen Grund-
sticksgrenze, im Zusammenhang mit einer Neubebauung des
Bewertungsgrundstiicks nach Freilegung am Ende der Restnutzungsdauer
eine Abstandsflache auf dem Bewertungsgrundstiick begriinden kénnte.

Denkmalschutz: Nicht gegeben.

Uberbau: Das Mehrfamilienhaus wurde auf dem Flurstick 174, welches als
sogenanntes Stammgrundstiick anzusehen ist, errichtet. Es Uberbaut von
auf einer Flache von ca. 4m2 das Flurstiuck 120 und augenscheinlich auf
einer sehr geringen Teilflache (< 1m?) das Flurstiick 187. Hinsichtlich Flur-
stick 120, welches sich im gleichen Eigentum befindet wie das Stamm-
grundstiick, handelt es sich um einen sogenannten Eigengrenziiberbau.
Bei dem Flurstlick 187 handelt es sich um die Verkehrsflache ,Hartmann-
stralRe®, die sich im Eigentum der Stadt Gelsenkirchen befindet.

Nach den in der baubehdérdlichen Hausakte abgelegten Liegenschaftskar-
ten besteht diese Uberbausituation bereits seit der Erbauung des Mehrfa-
milienhauses im Jahr 1895. Aufgrund des langjahrigen Bestands der Uber-
bausituation ist im vorliegenden Fall von einem rechtméaRigen (schuldlo-
sen) Uberbau auszugehen, der ohne Vorsatz und ohne grobe Fahrlassig-
keit des Uberbauenden begriindet wurde.

Sonstige Rechte / Lasten: Anhaltspunkte fur werterh6hende Rechte zugunsten des Wertermittlungs-
objektes oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigun-
gen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden.
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Besonderheiten

Bes. objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Wertung
Lagequalitat:

Objektqualitat:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

e Wertabschlag in Hohe von 90.113 € zur Beriicksichtigung der
von Baumangel / Bauschaden.

e Wertabschlag in Hohe von 911 € zur Berlcksichtigung des Barwertes
des Risikoabschlags wegen Nutzungsbeschrankung (Flurstick 174).

o Wertabschlag in Hohe von 52 € zur Beriicksichtigung des Barwertes des
Risikoabschlags wegen Nutzungsbeschrankung (Flurstiick 120).

e Bodenwert der zusatzlichen Flachen (Flurstiick 120) 4.347 €.

Unterdurchschnittlich, aufgrund der mittleren, tendenziell maRigen Wohn-
lagequalitat im Stadtgebiet.

Unterdurchschnittlich, aufgrund der unterdurchschnittlichen Geb&udekon-
zeption ohne barrierefreie Nutzbarkeit und
einer unterdurchschnittlichen baulichen Ausstattung, augenscheinlich mit
erheblichen wertrelevant wirksamen Bauméngeln und Bauschaden, bei
einer mutmallich unterdurchschnittlichen Energieeffizienz des Wohn-
hauses.

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

Unterdurchschnittlich, aufgrund der unterdurchschnittlichen Lagequalitat
und der unterdurchschnittlichen Objektqualitat bei einer unterdurchschnitt-
lichen Vermietbarkeit und normaler Drittverwendungsmdglichkeit an einem
Immobilienmarkt mit stark Giberdurchschnittlicher Kauf-Nachfrage.

Gesamt-Verkehrswert (Flurstick 174 und 120)
zum Stichtag  12.05.2022 -unbelastet- gerundet

254.000 €

Einzel-Verkehrswert (Fiurstick 174)
zum Stichtag ~ 12.05.2022 -unbelastet- gerundet

250.000 €

Einzel-Verkehrswert (Fiurstick 120)
zum Stichtag  12.05.2022 4000 €

-unbelastet- gerundet

Der vorstehende Verkehrswert wurde auftragsgemal -UNBELASTET- ausgewiesen.
Mdoglicherweise begrindete Werteinflisse von Rechten und Lasten gem. Grundbuch, Abteilung II,

sind nicht bertcksichtigt.

Die Einsichtnahme in das komplette Gutachten wird dringend angeraten

Bottrop, den 31.07.2022
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