Sachverstandigenbiro Stratmann

Immobilien-Wertermittlung

Bernhard Stratmann, Dipl. Immobilienékonom (ADI)

ﬁ Von der IHK Nord Westfalen 6ffentlich bestellter und
‘ ' vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von
o > bebauten und unbebauten Grundstiicken

Mitglied im Landesverband Nordrhein-Westfalen
MS offentlich bestellter und vereidigter sowie

Sachverstindige | qualifizierter Sachversténdiger e.V.

Hagenbrockstr. 43, 46242 Bottrop

Amtsgericht Gelsenkirchen
Geschaftszeichen 005 K 056/21

Exposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. A-2123-GEL vom 21.02.2022

Sondereigentum-Nr. 4 des Aufteilungsplanes

1.259,03 / 10.000 Miteigentumsanteile (MEA), verbunden mit dem Sondereigentum an der im
2. Obergeschoss des Hauses Blumendelle 36 gelegenen Wohnung nebst einem Kellerraum, im
Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 4 bezeichnet, an dem Grundstiick

Blumendelle 36, Miinchener Strae 75
45881 Gelsenkirchen

Grundstiick
Gemarkung: Schalke
Flur: 7
Flurstuck: 352
Lage: Stadtbezirk Gelsenkirchen-Mitte, Stadtteil Schalke, mittlere Wohnlage.
GrundstiicksgrofRe: 440 m?

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

Bergbaul. Einwirkungen:  Nicht gegeben.

ErschlieBungszustand: Anschluss an endgiltig hergestellte 6ffentliche ErschlieBungsanlagen
.Blumendelle* und ,Minchener Strale“. ErschlieBungsbeitrage nach § 127
BauGB fallen nicht mehr an. Kanalanschlussbeitrdge werden nicht erhoben.
Beitrage nach § 8 KAG fallen zurzeit nicht an.

Bebauung

Bauliche Anlagen: Zwei zweiseitig angebaute Mehrfamilienwohnhduser, mit insgesamt
14 Sondereigentumseinheiten, drei- bzw. viergeschossig, zzgl. ausgebautem
Dachgeschoss unter Satteldach, unterkellert, ein- bzw. zweispannige
Bauweise.

Baujahr: 1895 (gem. Bauakte)

Lage der SE-Nr. 4: 2. Obergeschoss

Wohnflache SE-Nr. 4: Gesamt: 126 m? Wohnung 4.1, rechts: 48 m?, Wohnung 4.2, links: 76 m?
Treppenpodest: 2 m?

Die dem Sondereigentum zugeordnete Teilflache des Treppenpodestes ist
-entgegen der Darstellung im Grundriss des Aufteilungsplanes- zum Treppen-
haus raumlich nicht abgeteilt.

Aufteilung der SE-Nr. 4:  WE 4.1, 2.0G rechts:
Ein kleinflachiger Flur erschlief3t ein innen liegendes, kleinflachiges Bad/WC
sowie ein hofseitiges Durchgangszimmer mit Kiichenanschllssen, Uber das
ein stralRenseitiges zweites Durchgangszimmer sowie ein weiteres straflen-
seitiges Zimmer erschlossen werden.

WE 4.2; 2.0G links:

Uber einen schmal zugeschnittenen, zentralen Flur werden ein hofseitiges
Zimmer, ein Bad-/WC, ein kleiner Kichenraum sowie zwei strallenseitige
Zimmer erschlossen.
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Konstruktion:  Konventionelle Mauerwerks-, Holz- und Betonbauweise.

FuBbéden: SE (Sondereigentumsfidchen): Laminat, Keramische Platten.
GE (Gemeinschaftsflachen): Keramische Platten, Estrich, PVC auf Holzdiele.

Wandoberflichen: SE: Putz / Tapete mit Anstrich, Wandfliesen in Sanitdrrdumen und im Arbeits-
bereich der Kiiche.
GE: Mauerwerk bzw. Putz / Tapete mit Anstrich.
Deckenbekleidung:  SE: Putz / Tapete mit Anstrich.
GE: Putz mit Anstrich bzw. schalungsrauhe Decke mit Anstrich.

Tiiren:  Haustir: Alurahmenkonstruktion mit Seitenteil und Glasfiillungen, Brief-
kastenanlage.
Nebeneingangstiir: Einfache Stahltiir in Stahlzarge.
Wohnungsabschlusstiiren: Glatte Sperrtiir in Stahlzarge.
Zimmertiiren: Glatte Sperrtiiren in Holzzarge.
Kellertiiren: Zumeist Brettertiiren.
Fenster / Verglasung:  Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, Dachfldchenfenster —mit

Holzrahmen und Isolierverglasung. Stahlgitterrahmenfenster mit Einfach-
verglasung im KG.

Sanitdranlage: WE 4.1, Bad/WC:

Beengter Sanitdrraum, Stand-WC mit Vorwand-Spiilkasten, Waschtisch,
Duschtasse mit Spritzschutzvorhang, elektr. Durchlauferhitzer, kleinformatige
Bodenfliesen und kleinformatige Wandfliesen (bis ca. 2m hoch, dariiber Putz /
Tapete mit Anstrich), Belichtung durch Wand- bzw. Deckenleuchte,
mechanische Liiftung.

WE 4.2; Bad/WC:

Stand-WC mit Vorwand-Splilkasten, Waschtisch, Liegewanne, Waschma-
schinenanschluss, elektr. Durchlauferhitzer, kleinformatige Bodenfliesen und
kleinformatige Wandfliesen (bis ca. 2m hoch, dariiber Putz / Tapete mit
Anstrich), Belichtung durch Fenster, Wand- bzw. Deckenleuchte, Liiftung liber
Fenster.

Heizungsanlage: Vermutlich zentraler Gas-Heizkessel im Heizungskellerraum.
Warmwasserbereitung: Dezentral, elektr. Durchlauferhitzer im Bad/ WC.
Elektroanlagen: Z&hlerschrdnke im Kellergeschoss, Elektro-Unterverteilung mit Sicherungs-

automaten in den Wohneinheiten.
ZeitgemédlRe Anzahl an Sicherungen und FI-Schutzschaltern, Steckdosen,
Schaltern und Lichtausldssen, Leitungen unter Putz.

Sonstige Anlagen: Nicht bekannt. Relevante Anlagen konnten im Rahmen des Ortstermins nicht
festgestellt werden.

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

Zustand u. Beurteilung

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

Baulicher Zustand:  Unterdurchschnittlich, aufgrund des unterdurchschnittlichen Instandhaltungs-
zustands bei alters- und witterungsbedingter Abnutzung und augenscheinlich
festgestellten Baumangeln / Bauschaden.

Objektkonzeption:  Unterdurchschnittlich, aufgrund der unattraktiven Grundrisssituation mit zum
Teil kleinflachigem Bad/WC und hintereinander liegenden Durchgangs-
zimmern bei fehlender Barrierefreiheit.

Ausstattungsqualitat:  Unterdurchschnittlich, aufgrund der einfachen Ausstattung und der augen-
scheinlich nicht fachgerecht ausgefiihrten Einbauten einzelner Ausstattungs-
elemente (u.a. Oberbdden, Innentiren, Fliesenarbeiten), bei einer unter-
durchschnittlichen energetischen Qualitat des Bewertungsobjekts.

Drittverwendungsmaoglichkeit:  Normal, im Rahmen der Nutzungskonzeption.
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Adresse:

(GZ: 005 K 056/21)

Nutzungs-/Ertragssituation

Mietsituation:

Leerstand:
Sozialbindung:

WAG NRW-Verfahren:
WEG-Verwaltung:
WEG-Situation:

Rechte u. Belastungen

Sondernutzungsrechte:

Wohnungsgrundbuch, Abt. II:

Baulasten:
Denkmalschutz:
Sonstige Rechte / Lasten:

Besonderheiten

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Augenscheinlich wird die WE 4.1 (rechts, vom Treppenaufgang gesehen)
bewohnt. Die angetroffenen Nutzer haben keine Auskunft zur Grundlage des
Nutzungsverhaltnisses erteilt. Ob ein Mietvertrag besteht, ist somit nicht
bekannt.

WE 4.2 (links, vom Treppenaufgang gesehen) wird augenscheinlich nicht
bewohnt. Ob ein Mietvertrag besteht, ist nicht bekannt.

Die WE 4.2 steht, abgesehen von wenigem Hausrat, ungenutzt leer.

Keine Belegungsbindung gegeben.

Kein Verfahren nach WAG NRW anhangig.

Eine WEG-Verwaltung besteht.

Die wirtschaftliche Situation der WEG ist aufgrund ,fehlender Hausgelder*
nicht geordnet.

Gem. Abschnitt lll, Nrn. 1 und 2 der Teilungserklarung bilden die jeweiligen
Sondereigentimer der Hauser Blumendelle 36 sowie Miinchener Stralle 75
jeweils gemeinschaftlich eine Untereigentimergemeinschaft. Den jeweiligen
Sondereigentimern der jeweiligen Untereigentimergemeinschaft ist das
Sondernutzungsrecht eingerdumt, das gemeinschaftliche Eigentum des
jeweiligen Hauses, insbesondere die konstruktiven Teile des Gebaudes sowie
die technischen Einrichtungen und gemeinschaftlichen Anlagen zu nutzen.
Hierbei sind die Miteigentimer der jeweils anderen Untereigentimergemein-
schaft von der Nutzung ausgeschlossen.

e Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk (AG Gelsenkirchen, 5 K 56/21)
e Ifd. Nr. 6: Zwangsverwaltungsvermerk (AG Gelsenkirchen, 5 L 12/21)

Nicht gegeben.
Nicht gegeben.
Nicht gegeben.

Der Verkehrswert berlcksichtigt folgende Wertabschlage:

o Wertabschlag in Héhe von 1.200 € zur Beriicksichtigung der Kostenrisiken
wegen Baumangel und Bauschaden am Gemeinschaftseigentum.

o Wertabschlag in Hoéhe von 4.500 € zur Beriicksichtigung der Kostenrisiken
wegen Baumangel und Bauschaden am Sondereigentum.

e Wertabschlag in Hohe von 6.988 € zur Bericksichtigung der Risiken
aufgrund der nicht geregelten WEG-Situation.

bv.s

Sachverstindige

Sachverstandigenburo Stratmann /r
Immobilien—Wertermittiung A 34

Seite 3



Exposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. A-2123-GEL (GZ: 005 K 056/21) Seite 4
Adresse: 45881 Gelsenkirchen, Blumendelle 36, Miinchener Str. 75

Wertung
Lagequalitat: Durchschnittlich, aufgrund der mittleren Wohnlage im Stadtgebiet.

Objektqualitat:  Unterdurchschnittlich, aufgrund der unterdurchschnittlichen Gebaude-
konzeption ohne barrierefreie Nutzbarkeit und der unterdurchschnittlichen
Ausstattung  bei  einer  unterdurchschnittlichen  Energieeffizienz,
vorhandenen Baumangeln und Bauschaden sowie der ungeregelten
wirtschaftlichen Situation der WEG.

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

Verkauflichkeit:  Durchschnittlich, aufgrund der durchschnittlichen Lagequalitat und der
unterdurchschnittlichen Objektqualitat bei einer unterdurchschnittlichen
Vermietbarkeit und normaler Drittverwendungsmdglichkeit an einem
Immobilienmarkt mit Gberdurchschnittlicher Kauf-Nachfrage.

Verkehrswert  -unbelastet-
zum Stichtag 23.11.2021 gerundet

85.000 €

Der vorstehende Verkehrswert wurde auftragsgemal -UNBELASTET- ausgewiesen.
Moglicherweise begriindete Werteinfliisse von Rechten und Lasten gem. Grundbuch,
Abteilung Il, sind nicht berlicksichtigt.

Die Einsichtnahme in das komplette Gutachten wird dringend angeraten!
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