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Exposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. A-2204-GEL vom 25.08.2022

Sondereigentum-Nr. 3 des Aufteilungsplanes

2.560,96 / 10.000 Miteigentumsanteile (MEA), verbunden mit dem Sondereigentum an den beiden
im 2. Obergeschoss gelegenen Wohnungen nebst zwei Kellerrdumen, im Aufteilungsplan jeweils
mit Nr. 3 bezeichnet, an dem Grundstlick

SteinfurthstraRe 39
45884 Gelsenkirchen

Grundstiick

Gemarkung: Rotthausen
Flur: 20
Flurstuck: 112

Lage: Stadtbezirk Gelsenkirchen-Sid, Stadtteil Rotthausen, mittlere bis einfache
Wohnlage.

Grundstiicksgrof3e: 255 m2

Altlastenverdacht:  Nicht gegeben. Konkrete Erkenntnisse zu Bodenverunreinigungen liegen nicht
VOr.

Bergbaul. Einwirkungen:  Nicht gegeben.

ErschlieBungszustand: Anschluss an endgiltig hergestellte 06ffentliche Erschlieungsanlagen
~Steinfurthstral3e* und ,Saarbriicker Strafe“. ErschlieBungsbeitrage nach
§ 127 BauGB fallen nicht mehr an. Kanalanschlussheitrdge werden zur Zeit
nicht erhoben.

Allerdings werden fur die Erneuerungen der SteinfurthstraBe und der
Saarbriicker StraRe voraussichtlich Beitrage nach § 8 Kommunalabgaben-
gesetz (KAG) erhoben. Die HOhe der Beitrage und der Zeitpunkt der Abrech-
nung stehen derzeit noch nicht fest.



EXposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. A-2204-GEL
45884 Gelsenkirchen, Steinfurthstraf3e 39

Adresse:

(GZ: 005 K 102/21)

Bebauung

Bauliche Anlagen:

Baujahr:
Lage der SE-Nr. 3:
Wohnflache SE-Nr. 3:

Aufteilung der SE-Nr. 3:

Konstruktion:
FuBbdden:

Wandoberflachen:

Deckenbekleidung:

Turen:

Fenster / Verglasung:

Sanitarraume:

Heizung:
Warmwassererzeugung:

Elektroanlage:

Sonstige Anlagen:
Zubehor:

Zweiseitig angebautes Mehrfamilienwohnhaus, dreigeschossig, zzgl. ausge-
bautem Dachgeschoss unter Satteldach, unterkellert.

Vermutlich um 1905
2. Obergeschoss
Gesamt: 143 m?; Wohnung 3.1, rechts: 68 m2, Wohnung 3.2, links: 75 m2

Die Sondereigentumsflachen-Nr. 3 im 2.0G umfassen 2 abgeschlossen
Wohneinheiten. Die Wohneinheit (3.1) rechts, vom Treppenaufgang gesehen,
wird Uber eine Wohnungsabschlusstir und die dahinter befindliche schmale
Diele erschlossen. Von der Diele aus gelangt man in ein stralen-seitiges
Durchgangszimmer zu einem zweiten straf3enseitigen Zimmer, in die hofseiti-
ge Wohnkuche, die als Durchgangszimmer zu einem stral3enseitigen Zimmer
fungiert und zum schmalen Bad/WC.

Die Wohneinheit (3.2) links, vom Treppenaufgang gesehen, wird tber eine
Wohnungsabschlusstiir und den dahinter liegenden kleinen Flur erschlossen.
Vom Flur aus gelangt man in ein stral3enseitiges Zimmer sowie in die stra-
Benseitige Wohnkuiche, die als Durchgangszimmer zu einem stral3enseitigen
Zimmer und zum hofseitigen Bad/WC fungiert.

Konventionelle Mauerwerks-, Holz- und Betonbauweise.

SE (Sondereigentumsflachen): Keramische Platten, Laminat.
GE (Gemeinschaftsflachen): Werksteinplatten im Hausflur, Dielenb6den mit
Anstrich. Estrich, Bodenklinker.

SE: Putz / Tapete mit Anstrich, Wandfliesen in Sanitarrdumen.
GE: Putz mit Anstrich.

SE: Putz / Tapete mit Anstrich.
GE: Putz mit Anstrich, Schalungsrauhe Decke / Ziegel

Haustur:  Kunststoffrahmentir mit  Glasfullung.
Fassadenklingel mit Gegensprechfunktion.

Innentlren: Sperrtiir, beschichtet, in Stahlzargen.

Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung. Stahlrahmenfenster mit Gitter und
Einfachverglasung im KG.

WE 3.1, Bad/WC:

Stand WC mit Vorwandspulkasten, Duschtasse, Waschbecken. Sanitarfarbe:
Weil3. Wandfliesen kleinformatig, raumhoch, Bodenfliesen grof3formatig.
Decke mit Putz / Tapete und Anstrich. Fensterliftung. Belichtung Uber Wand-
/Deckenleuchte.

WE 3.2; Bad/WC:

Stand WC mit Vorwandspilkasten, Liegewanne, Waschbecken, Wasch-
maschinenanschluss. Sanitarfarbe: Weil3. Wandfliesen kleinformatig, bis
ca. 2m hoch, dartiber Putz / Tapete mit Anstrich. Bodenfliesen kleinformatig.
Decke mit Putz / Tapete und Anstrich. Fensterliftung. Belichtung tber Wand-
/Deckenleuchte.

Zentraler Gas-Heizkessel in Verbindung mit Stahlheizkérpern.

Fassadenbriefkasten,

Zentraler Warmwasserspeicher mit Anschluss an den zentralen Heizkessel.

Zahlerschrank mit wenigen Sicherungsautomaten. Fur die Bauzeit durch-
schnittliche Anzahl an Steckdosen, Schaltern und Lichtauslassen.

Augenscheinlich keine.

Im Rahmen des Ortstermins waren augenscheinlich keine Zubehérstiicke
vorhanden.
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EXposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. A-2204-GEL
45884 Gelsenkirchen, Steinfurthstraf3e 39

Adresse:

(GZ: 005 K 102/21)

Zustand u. Beurteilung

Bauméngel / Bauschéaden:
Baulicher Zustand:

Objektkonzeption:

Ausstattungsqualitat:
Drittverwendungsmaéglichkeit:

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
Grundsticksmerkmale:

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

Unterdurchschnittlich, aufgrund des unterdurchschnittlichen Erhaltungs-
zustands der baulichen Anlagen bei vorhandenen Bauméngeln / Bauschaden.

Unterdurchschnittlich, aufgrund der Grundrisssituation mit beengtem Haus-
eingangsbereich und Hausflur, Wohnungsgrundrissen mit Durchgangs-
zimmern, einem kleinflachigen Sanitarraum zu WE 3.1 und fehlender Barriere-
freiheit.

Unterdurchschnittlich, aufgrund der einfachen Ausstattung bei einer mutmalf3-
lich unterdurchschnittlichen Energieeffizienz des Wohnhauses.

Normal. Das Wohnhaus kann im Rahmen der aktuellen Nutzungskonzeption
verwendet werden.

Die Wohneinheiten 3.1 und 3.2 sind vermietet.
Leerstand besteht nicht.

Keine Belegungsbindung gegeben.

Kein Verfahren nach WAG NRW anhangig.

Eine WEG-Verwaltung besteht.

Die wirtschaftliche Situation der WEG ist nicht geordnet.

Sondernutzungsrechte am Gemeinschaftseigentum wurden nach der vor-
liegenden Teilungserklarung weder zu Gunsten des Bewertungsobjekts noch
zu Gunsten anderer Sondereigentumseinheiten begrindet.

e [fd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk (AG Gelsenkirchen, 5 K 102/21)

e [fd. Nr. 6: Zwangsverwaltungsvermerk (AG Gelsenkirchen, 5 L 25/21)
Nicht gegeben.
Nicht gegeben.
Nicht gegeben.

Der Verkehrswert berlcksichtigt folgende Wertabschléage:

o Wertabschlag in Héhe von 2.700 € zur Beriicksichtigung der Kostenrisiken
wegen Bauméngel und Bauschaden am Gemeinschaftseigentum.

o Wertabschlag in Hohe von 450 € zur Beriicksichtigung der Kostenrisiken
wegen Baumangel und Bauschaden am Sondereigentum.

¢ Wertabschlag in Hohe von 500 € zur Berlicksichtigung der Risiken aus
Stral3enbaubeitrdgen gem. 88 KAG.

e Wertabschlag in Hohe von 7.568 € zur Beriicksichtigung der Risiken
aufgrund der wirtschaftlichen Situation der WEG.

e Wertabschlag in Hoéhe von 941 € zur Berlicksichtigung der Risiken auf-
grund von Mietwucher in Bezug auf WE 3.2.

e Wertzuschlag in H6he von 1.612 € zur Beriicksichtigung des Mietmehrer-
trages im Zusammenhang mit WE 3.1.
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EXposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. A-2204-GEL (GZ: 005 K 102/21) Seite 4
Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Steinfurthstrale 39

Wertung

Lagequalitat: Leicht unterdurchschnittlich, aufgrund der mittleren bis einfachen Wohn-
lagequalitat im Stadtgebiet.

Objektqualitat:  Unterdurchschnittlich, aufgrund der unterdurchschnittlichen Gebéaude-
konzeption ohne barrierefreie Nutzbarkeit und einer unterdurch-
schnittlichen Ausstattung, mit wertrelevant wirksamen Baumangel und
Bauschaden, bei einer mutmallich unterdurchschnittlichen Energie-
effizienz des Wohnhauses.

Vermietbarkeit:  Durchschnittlich, aufgrund der leicht unterdurchschnittlichen Lagequalitat
bei unterdurchschnittlicher Objektqualitat an einem Wohnungsmarkt mit
unterdurchschnittlicher Miet-Nachfrage.

Verkauflichkeit:  Unterdurchschnittlich, aufgrund der leicht unterdurchschnittlichen
Lagequalitdt und der unterdurchschnittichen Objektqualitat bei einer
durchschnittlichen  Vermietbarkeit und normaler Drittverwendungs-
moglichkeit an einem Immobilienmarkt mit Gdberdurchschnittlicher
Kauf-Nachfrage.

Verkehrswert -unbelastet- 89 000 €

zum Stichtag 24.05.2022 gerundet

Der vorstehende Verkehrswert wurde auftragsgemaf -UNBELASTET- ausgewiesen.
Mdglicherweise begriindete Werteinflisse von Rechten und Lasten gem. Grundbuch,
Abteilung Il, sind nicht berlicksichtigt.

Die Einsichtnahme in das komplette Gutachten wird dringend angeraten!

Bottrop, den 25.08.2022

Bernhard Stratmann, Dipl. Immobilienékonom (ADI)
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