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5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung 
 
 
 
Protokol l  

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

  
 
 
am 08.07.2024  
 
Teilnehmer die Mutter des Eigentümers 
 der Bruder des Eigentümers 
 der Sachverständige  
 
zu bewerten ist das Sondereigentum Wohnung Nr. 9 im 2. Normalgeschoss mit Kellerraum 
 
 
 
 
 
 
 
 
ÄUSSERE BESCHREIBUNG 
 
 
Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt in einem Mehrfamilienhaus welches ein Teil eines Gebäude-En-
sembles ist, das in den 1960er Jahren gebaut wurde.  
Auf der Klingel ist weder der Schuldnername noch der Name der Mieter versehen.  
Insgesamt stehen augenscheinlich mehrere Wohnungen sowohl in dem zu bewertenden Mehrfamilienhaus 
als auch in den anderen Gebäudeteilen dem Mietmarkt zur Verfügung. 
 
Mehrgeschossiges Wohnhaus in einem Gebäudeensemble mit mehreren gleichartigen Wohnhäusern die sich 
um eine Tiefgarage gruppiert haben. Das Dach der Tiefgarage ist gleichzeitig die Erschließungsebene aller 
Wohnhäuser. Das Dach ist mit einer Asphaltfläche bedeckt ohne jegliche Aufenthaltsqualität.  
 
Die Wohnhäuser haben eine Putzfassade, unterschiedliche Fenster mit Kunststoffrollläden, Instandhaltungs-
stau im Bereich Fassadenanstrich. Teilweise Beschädigungen im Bereich der Fassade. Eingangsebene mit 
keramischen Fliesen bedeckt, teilweise rissig. 
Die Rückfassade ist eine Putzfassade mit unterschiedlichen Fenstern. Die Wohnungen haben einen Balkon. 
Das Gebäude ist sechs- bis sieben-geschossig, wobei die Geschosse im oberen Bereich zurückspringen, 
sodass die tatsächliche Geschossigkeit nicht genau erkannt werden kann. Im Bereich der Fassade ist ein 
Instandhaltungsstau im Bereich Anstrich erkennbar, stärkere Verschmutzungen der Fassade, ebenso Graffiti 
sowie deutliche Rissspuren, die mehr oder weniger provisorisch geflickt worden sind. Die Fassade ist ur-
sprünglich, d.h. ohne Wärmedämmverbundsystem oder ähnliches.  
 
Die umgebenden Freiflächen sind einfach mit Rasenflächen gestaltet, werden teilweise genutzt, aber es wur-
den augenscheinlich Sondernutzungsrechte an den Erdgeschossflächen vergeben. In Sichtweite befindet sich 
eine Industrieanlage.  
Bedingt durch die Tiefgarage und dem Geländeverlauf ist das Kellergeschoss, zumindest teilweise, wohnlich 
nutzbar und wird auch wohnlich genutzt. 
 
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. Es gibt einen Diskounter in fußläufiger Ent-
fernung.  
Die umgebende Bebauung ist uneinheitlich, besteht aus kleineren Mehrfamilienhäusern sowie Ein-/und Zwei-
familienhäusern, 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. 
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INNENBESICHTIGUNG 
 
 
 
Die Wohnung ist seit ca. 2 Jahren leerstehend, aber komplett möbliert und eingerichtet von der Erblasserin 
hinterlassen worden. Gemäß Angabe wird diese auch nicht entrümpelt. 
 
 
 
Flur 
• Wohnungstür: ein geschlossenes Türblatt ursprünglicher Bauart mit deutlichen Instandhaltungsstau im Be-

reich Anstrich  
• Fußboden: Teppich 
• Wände: Leinentapete bzw. mit Paneelen bzw. mit Spaltklinkern verkleidet 
• Decke: geputzt und gestrichen 
• Elektrounterverteilung mit einer bauzeittypischen Anzahl an Sicherungsautomaten, kein FI-Schalter 
 
 
Kleine vollgestellte Abstellkammer 
• Fußboden: nicht erkennbar 
• Wände und Decke: geputzt und gestrichen 
• Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung aus dem Ursprungsbaujahr 
 
 
Zimmer links zum Hof 
• Fußboden: Teppich, stark abgenutzt 
• Wände: Leinentapete, stark abgenutzt 
• Decke: geputzt und gestrichen mit Feuchtigkeitserscheinung  
• Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung ursprünglichen Baujahres 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil  
 
 
Hinteres Zimmer 
• Fußboden: PVC 
• Wände: Leinentapete 
• Decke: geputzt und gestrichen 
• Heizung: Rippenheizkörper mit Thermostatventil  
• Fenster: Holzfenster, Verglasung kann nicht erkannt werden, weil der Raum zu stark zugestellt ist 
• Hier deutliche Schimmelbildung im Bereich der angrenzenden Badezimmerwand erkennbar 
 
 
Badezimmer 
Das Badezimmer ist bauzeittypisch und es wurde mit Reparaturen begonnen. 
• Fußboden: Fliesen 
• Wände: teilweise gefliest, Restflächen geputzt und gestrichen 
• Decke: geputzt und gestrichen 
• Einrichtungsgegenstände: - ein demontiertes Stand-WC mit Aufputzspülkasten  

- eine Badewanne  
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser 
- eine einfache Wandarmatur für Wanne und Waschtisch  

• Ein Durchlauferhitzer 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil  
• Bedingt durch Undichtigkeiten im Badezimmer, kommt es vermutlich zur Schimmelbildung im Bereich der 

Wand im Flur und in der Küche 
• Insgesamt instandsetzungsbedürftig  
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Küche 
• Fußboden: PVC, teilweise entfernt worden wegen dem vermutlichen Wasserschaden, auch deutliche Ver-

formung durch Feuchtigkeit erkennbar 
• Auch hier deutliche Schimmelbildung erkennbar 
• Küchenanschlüsse sind demontiert bzw. ein Kaltwasseranschluss für die Spüle 
• Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung 
• Heizung: Rippenheizkörper mit Thermostatventil. Der Rippenheizkörper ist beschädigt. 
• Auch hier deutliche Feuchtigkeitsspuren erkennbar von dem Fallrohr, was augenscheinlich undicht gewe-

sen ist, jedoch zwischenzeitlich ausgetauscht wurde. Deutliche Restarbeiten stehen aus. Das Fallrohr ist 
deutlich erkennbar in einem korrodierten Zustand. 

• Im Spritzwasserbereich teilweise nur PVC 
 
 
Wohnzimmer 
• Fußboden: Teppich, stark abgenutzt 
• Wände: Leinentapete 
• Decke: mit Paneelen abgekleidet 
• Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung, ein Dreh-/Kippflügel aus Holz mit Einfachverglasung als Bal-

konausgang 
• Heizung: Stahlplattenheizkörper mit Thermostatventil  
 
 
Balkon 
• Fußboden: Beton 
• Wände: teilweise Blumenkästen mit Stahlgitter, teilweise gemauert mit Zinkblechattika  
 
 
Fenster außen mit deutlichem Instandhaltungsstau im Bereich Anstrich. Die Fenster müssten ausgetauscht 
werden. Augenscheinlich sind die Fenster in der Verantwortung des jeweiligen Eigentümers und überwiegend 
wurden diese schon ausgetauscht, nur in der zu bewertenden Wohnung nicht.  
 
Es handelt sich um eine Raucherwohnung mit starken Verfärbungen  
 
Insgesamt muss die Wohnung von Grund auf überarbeitet und entrümpelt werden. 
 
 
 
 
 
 
Treppenhaus 
• Das Treppenhaus ist bauzeittypisch 
• Wände: Buntsteinputz 
• Treppe: Betontreppe mit Kunststeinbelag und Stahlgeländer mit Mipolamhandlauf 
• Aufzugsanlage: Aufzug Baujahr 1970, modernisiert 2003, 600 kg, 8 Personen. 
• Das Treppenhaus wirkt instandgehalten und gepflegt 
• Hauseingangstür: eine Aluminiumrahmentür mit Obentürschließer und Isolierverglasung 
• Die Briefkastenanlage befindet sich im Treppenhaus 
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Kellergeschoss 
 
 
Der zur Mietwohnung gehörende Keller ist nicht zugänglich, da der Schlüssel nicht auffindbar ist. Die Türen 
sind versperrt. Im Keller ist nur der Treppenhausbereich und der Müllraum zu besichtigen. 
 
 
Treppenhausbereich 
• Fußboden: Kunststein 
• Wände: Buntsteinputz 
• Decke: geputzt und gestrichen 
 
 
Flur zum Müllraum 
• Fußboden: Beton 
• Wände: geputzt und gestrichen 
• Decke: Beton, schalrein entgratet 
• Instandhaltungsstau im Bereich des Fußbodens 
 
 
Müllraum 
• Fußboden: Beton, gestrichen 
• Wände: Fugenglattstrich, gestrichen 
• Decke: Beton, schalrein entgratet mit Lüftungsanlage 
• Auch hier ein Instandhaltungsstau im Bereich des Bodens 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gelsenkirchen den 08.07.2024 
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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 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 2. Obergeschoss 
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 Sockelgeschoss 
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 Schnitt 
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5.6. Energieausweis 
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