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5.1. Protokoll der Ortsbesichtigung

Protokoll

der Ortsbegehung Objekt Scheideweg 63c, 45896 Gelsenkirchen

am 08.07.2024

Teilnehmer die Mutter des Eigentimers
der Bruder des Eigentimers
der Sachverstandige

zu bewerten ist das Sondereigentum Wohnung Nr. 9 im 2. Normalgeschoss mit Kellerraum

AUSSERE BESCHREIBUNG

Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt in einem Mehrfamilienhaus welches ein Teil eines Gebaude-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 Gebaudeteilen dem Mietmarkt zur Verfigung.

Mehrgeschossiges Wohnhaus in einem Gebaudeensemble mit mehreren gleichartigen Wohnhausern die sich
um eine Tiefgarage gruppiert haben. Das Dach der Tiefgarage ist gleichzeitig die ErschlieBungsebene aller
Wohnhauser. Das Dach ist mit einer Asphaltflache bedeckt ohne jegliche Aufenthaltsqualitat.

Die Wohnh&user haben eine Putzfassade, unterschiedliche Fenster mit Kunststoffrollladen, Instandhaltungs-
stau im Bereich Fassadenanstrich. Teilweise Beschadigungen im Bereich der Fassade. Eingangsebene mit
keramischen Fliesen bedeckt, teilweise rissig.

Die Riickfassade ist eine Putzfassade mit unterschiedlichen Fenstern. Die Wohnungen haben einen Balkon.
Das Gebaude ist sechs- bis sieben-geschossig, wobei die Geschosse im oberen Bereich zurlickspringen,
sodass die tatsachliche Geschossigkeit nicht genau erkannt werden kann. Im Bereich der Fassade ist ein
Instandhaltungsstau im Bereich Anstrich erkennbar, starkere Verschmutzungen der Fassade, ebenso Graffiti
sowie deutliche Rissspuren, die mehr oder weniger provisorisch geflickt worden sind. Die Fassade ist ur-
springlich, d.h. ohne Warmedammverbundsystem oder ahnliches.

Die umgebenden Freiflachen sind einfach mit Rasenflachen gestaltet, werden teilweise genutzt, aber es wur-
den augenscheinlich Sondernutzungsrechte an den Erdgeschossflachen vergeben. In Sichtweite befindet sich
eine Industrieanlage.

Bedingt durch die Tiefgarage und dem Gelandeverlauf ist das Kellergeschoss, zumindest teilweise, wohnlich
nutzbar und wird auch wohnlich genutzt.

Bei dem Scheideweg handelt es sich um eine zweispurige Stralle mit Asphaltoberflache, beidseitigen Park-
moglichkeiten, Radwege auf der Fahrbahn markiert, beidseitigen Gehwegen, teils alterem Baumbestand so-
wie Beleuchtung. Es verkehrt eine Buslinie auf dem Scheideweg. Es gibt einen Diskounter in fuBRlaufiger Ent-
fernung.

Die umgebende Bebauung ist uneinheitlich, besteht aus kleineren Mehrfamilienhdusern sowie Ein-/und Zwei-
familienhausern, teils Reihenhausbebauung. Insgesamt heterogene Baustruktur. Des Weiteren befinden sich
in der Nahe noch weitere gréRere 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 mdbliert und eingerichtet von der Erblasserin
hinterlassen worden. Gemafl Angabe wird diese auch nicht entriimpelt.

n

lur
Wohnungstir: ein geschlossenes Turblatt urspringlicher Bauart mit deutlichen Instandhaltungsstau im Be-
reich Anstrich
FufRboden: Teppich
Wande: 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

e Fulboden: nicht erkennbar

e Wande und Decke: geputzt und gestrichen

o Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung aus dem Ursprungsbaujahr

Zimmer links zum Hof

e FuBboden: Teppich, stark abgenutzt

Wande: Leinentapete, stark abgenutzt

Decke: geputzt und gestrichen mit Feuchtigkeitserscheinung

Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung urspriinglichen Baujahres
Heizung: Stahlplattenheizkérper mit Thermostatventil

Hinteres Zimmer

FulRboden: PVC

Wande: Leinentapete

Decke: geputzt und gestrichen

Heizung: Rippenheizkdrper 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.
e Fulboden: Fliesen
o Wande: teilweise gefliest, Restflachen geputzt und gestrichen
e Decke: geputzt und gestrichen
o Einrichtungsgegenstande: - ein demontiertes Stand-WC mit Aufputzspllkasten
- eine Badewanne
- ein Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser
- eine einfache Wandarmatur fir Wanne und Waschtisch
e Ein Durchlauferhitzer
e Heizung: Stahlplattenheizkorper mit Thermostatventil
e Bedingt durch Undichtigkeiten im Badezimmer, kommt es vermutlich zur Schimmelbildung im Bereich der
Wand im Flur und in der Kiiche
¢ Insgesamt instandsetzungsbediirftig
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Kiche

e FuBboden: PVC, teilweise entfernt worden wegen dem vermutlichen Wasserschaden, auch deutliche Ver-
formung durch Feuchtigkeit erkennbar

Auch hier deutliche Schimmelbildung erkennbar

Kichenanschlisse sind demontiert bzw. ein Kaltwasseranschluss fiir die Spiile

Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung

Heizung: Rippenheizkérper mit Thermostatventil. Der Rippenheizkérper ist beschadigt.

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.

e Im Spritzwasserbereich teilweise nur PVC

Wohnzimmer

FulRboden: Teppich, stark abgenutzt

Wande: Leinentapete

Decke: mit Paneelen abgekleidet

Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung, ein Dreh-/Kippfliigel aus Holz mit Einfachverglasung als Bal-
konausgang

e Heizung: Stahlplattenheizkorper mit Thermostatventil

Balkon
e Fulboden: Beton
¢ Wande: teilweise Blumenkasten mit Stahlgitter, teilweise gemauert mit Zinkblechattika

Fenster auen mit deutlichem Instandhaltungsstau im Bereich Anstrich. Die Fenster missten ausgetauscht
werden. Augenscheinlich sind die Fenster in der Verantwortung des jeweiligen Eigentimers und Gberwiegend
wurden diese schon ausgetauscht, nur in der zu bewertenden Wohnung nicht.

Es handelt sich um eine Raucherwohnung mit starken Verfarbungen

Insgesamt muss die Wohnung von Grund auf tiberarbeitet und entriimpelt werden.

Treppenhaus

Das Treppenhaus ist bauzeittypisch

Wande: Buntsteinputz

Treppe: Betontreppe mit Kunststeinbelag und Stahlgeldnder mit Mipolamhandlauf
Aufzugsanlage: Aufzug Baujahr 1970, modernisiert 2003, 600 kg, 8 Personen.

Das Treppenhaus wirkt instandgehalten und gepflegt

Hauseingangstur: eine Aluminiumrahmentir mit ObenturschlieRer und Isolierverglasung
Die Briefkastenanlage befindet sich im Treppenhaus
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Kellergeschoss

Der zur Mietwohnung gehoérende Keller ist nicht zuganglich, da der Schlissel nicht auffindbar ist. Die Tiren
sind versperrt. Im Keller ist nur der Treppenhausbereich und der Mullraum zu besichtigen.

Treppenhausbereich

e FuBboden: Kunststein

e Wande: Buntsteinputz

o Decke: geputzt und gestrichen

Flur zum Mallraum

e FuRboden: Beton

e Wande: geputzt und gestrichen

e Decke: Beton, schalrein entgratet

¢ Instandhaltungsstau im Bereich des FuRbodens

Mullraum

FuRRboden: Beton, gestrichen

Wande: Fugenglattstrich, gestrichen

Decke: Beton, schalrein entgratet mit Liftungsanlage
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

TIM-online
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5.4. Katasterplan

@ Stadt Gelsenkirchen Auszug aus dem

Katasteramt Liegenschaftskataster
Goldbergstralle 12
45894 Gelsenkirchen Flurkarte NRW 1:1000

Flurstiick: 197

Flur: 12 Erstelit: 22.04.2024

Gemarkung: Buer ) Zeichen: 24-E|-0462

Scheideweg 63 ¢, Gelsenkirchen Nachrichtlich ergénzt um zustandigkeitshalber vom benachbarten Katasteramt gefiihrte Flachen
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5.5. Bauzeichnungen aus der Teilungserklarung
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5.6. Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS . wonmgebiue ENERGIEAUSWEIS .« vomgeie

gemit den §§ 16 . Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ™ 18. November 2013 gemar den §§ 18 ff. Energieeinsparverordnung (EnEVyvom ' 1B. November 2013
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geman den §5 16 ff. Energleeinsparverordnung (EnEV) vom |

Erifiuterungen
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nar Beurt=iung des Gebaudes. Der Endanstgie-
verbrauch gitt Hinwsise auf die sne galische Qualilét des Ge-
baudes und seiner Heizungsaniage. Ein Kleiner Wert signali-
sigri @inen geringen Verbrauch. Ein Rickschiuss auf denkinf-
tig ZLI t'wart&nden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich. insbe-

slerten ngen alauben dis wers

keine autden i Er

Primiironcrqiobedarf ~Seite 7

Der Pri et die des Ge-

baudes ab. Er bard neben der auch de
Marulh“ Vertel ung

r jeveis (2.
Heizol, Gas, stfm emauerkare Energien atc.). Ein Kislner
Wert sismllslen ®inen geringen Bagarf une damit ene hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwsit
schorende Energienutzung. zuealzlcn konnen die mit dem
CO* des Gebaudes

fredwillig angegeben werden.

fet Gebaudeh Ulle ~Saite 2

die Wiohneinheitan
stark differieren, well siz von der Lage der Wohrainheiten im
Gabaude, von der jaweligen Nutzung und dem individuslisn
Verhaien der Bewahner abhéngen.
Im Fail iangarer Loarstands wird herfur en pauschaler Zu-
gehlag rechnerisch besfimmt und in cie Verbrauchssrfassung
m Interassa der wird bel dezen-
tralen. in der RQ@B\ slektrisch betrietenen Warmwasserania-
gen der typische Varbrauch lber eine Pauschala berlicksich-
tigt. Gieiches gil: fr den Verbrauch von aventuell vorhandenen
ANl3gen zor Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten

Ensrgetische Qualir
Angegeben st dar auf die agendq

len In die ErfassuNg eingegangen sing. st der Taceile

melneuch:n in der E-va H™). Er baschraibt dis durchscanit-
el Umfas-

Spilg.

sungsflachen {Au[;srw\ﬁnd ack:ﬂ Fenster elc ) eines Ge-
baudes. Ein kieiner Wert signalisiert sinen guten baulichen
Warmeschutz. AuBardem stellt gie EnEV Anfarderungen an
(Schutz vor L

den
oines Gebaudes

i rf~Seito %
Der Endenergie bedarf gibt dis nach tschnischen Regein be-
rachnste, janrich bendlighs Enargiemangs fir Hetzung, Litung
und Warmuasserbereitungan. Er wird unter Stancerdkima-
und Standarénutzungsbedingungen srrechnet und ist ein Indi-
katot fur die Energisefiizienz e nes Gebéudes und seiner Anla-
gantechnlk, Der ist die

Der Primérenargieverorauch geht aus cem fur das Gebaude
emnitzlton Encenergleverbrauch hervor. Wie der Primarener-
giebedar’ wird er mithilfe ven Umrechnungsfaktaren armitsi,
die die Vorkatie der jeweils engesetzien Enargetrager berlck-
sichiigen.

Plichtangsben for Immobillenanzeigen = Selte 2 und 3

Nach dar EnEV bastah die Pllichl, i immoblienanzeigen die
in§ 185 Absalz 1 genannten Angaben zu machen. Dic dafir
erforderlichen Angaben siha dem Erergleaswels zu entneh-
men ja nach Ausielsart der Seite 2 oder 5

-smhmdl

ge. de
dem Gebaude unter der Annghme von Bedm-

sind modelinaft

gangen und urter Bertcksichtigung der Energleveriust zuge-
fuhrt werden muss, damt de standardisierte Innentemperafus
der Warmwasseedard und die notwendige Liftung sicher-
gestallt werden konnen. Ein kiziner Vet signalisizt einen
geringen Bodarf und damit eine hohe Energ

Die

Srmtens Wert e s lediglich Anhaltspunkte hir grobe
Vergleishe der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werlen anderer Gabliuda sein. Es sid Barsiche angegaben,
innerhalb derer ungefdhr die Were fir dis einzeinen

" sishe Fullncle 1 auf Ssiie 1 des Energizauswaises

ARG Safiaar, HE Vartaswctaresm 1337

fiegen

Scheideweg 63c | 45896 Gelsenkirchen

ROB-1024-WE9

Bar ur o - B Saite -1
{ BERECHNUNGSUNTERLAGEN ]
20 eines Ener ises auf Basis dos Energlaverbrauchs
gemiB Energieeinsparverordnung (EnEV)
¢ Ubersicht Eingabedaten ]

Objekt
Gabaudetyp chrfamilienhaus
Strafte: Scheideweg 63¢
PLZ /! Ot 45898 Gelgenkirchen
Gebdudeteil Gesamies Gebiude
Nutzfleche: 2705,00 m*
Anzahl Wohneinheiten: 31
Energieverbrauch
Energistrager: Femwame aus KWK, fossil
Einheit: KWh
Energisinhait 1,00 ¥Wh 7 kKWh
auch Heizung Warmwasser
KWh kWh % Kwh
222195 222196 | 1008 - -
01. 257244 237244 | 1000 — —
01.01.17 238099 238089 | 1008 | — =

Kiimakorrektur

auf des D hen W
for Klimakor 48885
On: Gelsenkirchen
Leerstinde
- keine -
Ergebnisse

Abrechnungszeitraurm:
Kennwer:

FioRGareol Satnass, 113 Ve 3 37

01.01.15- 311247
120,85 *Whi{m? a)

5.6 |

Coban. Sd s 5%

Energieausweis
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