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1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auf Grund des Beschlusses vom 11. September 2024 hat mich das
Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums beauftragt, ein
Gutachten Uber den Verkehrswert des 300/1000 Miteigentumsanteils
an dem Grundstlick Batenbrocker StraBe / Boshamerweg 10, 12 in
45329 Essen, verbunden mit dem Sondereigentum an Nr. 1 des Auf-

teilungsplanes, zu erstatten.

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung des Miteigentumsanteils
zu Grunde gelegt werden.

Miteigentumsanteil

Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist durch folgende Grund-
stlicksdaten gekennzeichnet:

Grundbuch

300/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, verbunden mit dem
Sondereigentum Nr. 1 des Aufteilungsplans, eingetragen im Woh-

nungsgrundbuch von Karnap beim Amtsgericht Essen, Blatt 2449.
Kataster
Der Miteigentumsanteil besteht am Grundstick Gemarkung Karnap,

Flur 13, Flurstick 41 (Gebaude- und Freiflache, Batenbrocker Str.,
Boshamerweg 10, 12).



1.2.3

1.3

1.4

1.5

GroBe

Laut Grundbuch 772 mz.

Verfahrensbeteiligte

Die Verfahrensbeteiligten sind dem Amtsgericht Essen bekannt.

Verwalter der Wohnungseigentumswohnanlage

Die Informationen zur Hausverwaltung erhielt das Amtsgericht Essen
mit getrenntem Schreiben.

Ortsbesichtiqung

Mit Schreiben vom 2. Oktober 2024 an die Verfahrensbeteiligten und
das Amtsgericht bat ich zu einem Ortsbesichtigungstermin fir

Montag, den 4. November 2024, 13:00 Uhr.

Ich habe das Grundstiick, das Gebaude und das Sondereigentum,
soweit moglich, an diesem Termin besichtigt, in ein Handdiktiergerat
verstandlich ein Protokoll Gber die értlichen Feststellungen diktiert und
unter anderem die diesem Gutachten beigefligten Fotos gemacht.
Das Protokoll habe ich zu meinen Akten genommen.

An dem Termin nahmen zeitweise die derzeitigen Mieter teil. Diese
untersagten ausdriicklich Innenaufnahmen der von ihnen genutzten

Wohnung.



1.6

1.7

1.8

AuBerdem konnte wegen der bestehenden Sondernutzungsrechte die

Ruackfassade nicht besichtigt werden.

Das Treppenhaus war oberhalb des Erdgeschosses durch vorge-

nommene Umbauten ebenfalls nicht zugangig.

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

4. November 2024.

Qualitatsstichtaq

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Allgemeine Wertverhaltnisse

Beziiglich der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicks-
markt, z. B. der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demografischen Entwick-
lungen des Gebietes, verweise ich u. a. auf die aktuellen Veréffentli-

chungen der folgenden Einrichtungen und Institutionen:

- Stadt Essen, www.essen.de

- Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-
Westfalen, www.lds-nrw.de

- Ministerium far Wirtschaft, Industrie, Klimaschutz und Energie des
Landes Nordrhein-Westfalen, www.wirtschaft.nrw.de
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1.10

- Bundesagentur fir Arbeit, www.arbeitsagentur.de
- Deutsche Bundesbank, www.bundesbank.de

- Bundesministerium fir Wirtschaft und Klimaschutz, www.bmwk.de

Bau- und Unterhaltungszustand

Die Angaben Uber den Bau- und Unterhaltungszustand beruhen auf
Feststellungen, die bei der Ortsbesichtigung nach Augenschein ge-
troffen wurden. Einzelheiten wie Dachdeckung, Fenster, Turen, Hei-
zung, Sanitarinstallation, Beleuchtung, Elektroinstallation usw. wurden
nicht auf Funktionstiichtigkeit geprift und vorhandene Abdeckungen
nicht entfernt. Aussagen Uber Baumangel und Bauschaden sind des-

halb moglicherweise unvollstandig und somit unverbindlich.

Mietverhaltnisse

Die zu bewertende Wohnung ist seit Juni 2015 vermietet. Allerdings
sei das Mietverhalinis nach Aussage der Mieterin zum Ende des
Jahres 2024 geklndigt.

Nach Angabe des Zwangsverwalters betragt die derzeitige monatliche
Kaltmiete ca. 578 €.
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OBJEKTBESCHREIBUNG

Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Ort und

Einwohnerzahl

Lage im
Stadtgebiet

Verkehrsanbindung

Nachbarschaft

Wohn- und
Geschaftslage

Kreisfreie Stadtgemeinde Essen, zum Wert-
ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Ortsteil Karnap gelegen, ca. 7 km Luftli-

nie nordlich des Stadtzentrums von Essen.

Die 6stlich verlaufende Karnaper StraBe
sowie die westlich verlaufende B 224 fUhren
sidlich zur Essener Innenstadt. Uber die
B 224 erreicht man sddlich des Rhein-
Herne-Kanals die A 42 am Autobahnkreuz
Essen-Nord.

Im Umfeld des Bewertungsobjektes verkeh-
ren diverse Buslinien. AuBerdem erreicht
man die U-Bahn-Haltestelle Arenberg-
straBe wenige 100 m stddstlich.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im
Sidteil der ehemaligen Bergarbeitersied-
lung Mathias-Stinnes. Die Eigenart der na-
heren Umgebung ist durch ein- bis zweige-
schossige Wohngebaude in vergleichbarer
Gestaltung gepragt.

Einfache bis mittlere Wohnlage am Kreu-
zungsbereich der AnliegerverkehrsstraBBen
Batenbrocker StraBe und Boshamerweg.



Umwelteinflisse

Versorgungs-

einrichtungen

Naherholungs-
moglichkeiten

Grundstlicks-

gestalt und -Form

StraBenausbau

Lageuntypische Immissionen oder Umwelt-
einflisse waren bei der Ortsbesichtigung
nicht feststelloar und wurden mir nicht ge-

schildert.

Einige Versorgungseinrichtungen des tagli-
chen Bedarfs befinden sich im Stadtteil.
Ansonsten wird auf das stdlich gelegene
Zentrum des Stadtteils Altenessen, das
nordlich gelegene Zentrum des Staditteils
Gelsenkirchen-Horst sowie die Essener

Innenstadt verwiesen.

Sltdwestlich gelangt man zum Rhein-
Herne-Kanal mit dem Emscherpark, dem
Nordsternpark auf Gelsenkirchener Stadt-
gebiet sowie sudlich der Schurenbach-
halde.

Rechteckiger, flr eine Bebauung zweck-

maBiger Grundstlckszuschnitt.

StraBenfronten:

- zur Batenbrocker StraBe 20 m
- zum Boshamerweg 38 m
Mittlere Breite ca.38m
Mittlere Tiefe ca.20m

Die umgebenden StraBen sind voll ausge-
baut. Die Fahrbahnen und die Blrgersteige
sind mit Betonsteinen befestigt, die StraBen
beleuchtet.



Bergbau

Hochwasser

Altlasten
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Sémtliche Ver- und Entsorgungsleitungen

sind vorhanden.

Hinweise auf eventuelle bergbauliche Ein-
flusse ergeben sich weder aus dem Grund-
buch (z. B. Bergschadenminderverzicht)
noch aus den Feststellungen bei der Orts-
besichtigung. Allerdings ist das Bewer-
tungsobjekt Bestandteil der ehemaligen
Bergarbeitersiedlung Mathias-Stinnes.

Vor diesem Hintergrund wird unterstellt,
dass aus einem eventuell ehemals unter
diesem Bereich umgegangenen Bergbau
heute keine Auswirkungen mehr zu erwar-

ten sind.

Zur endgdltigen Abklarung ware ein ent-
sprechendes Fachgutachten einzuholen.
Weitere Auskinfte erteilt die Bezirksregie-
rung Arnsberg, Abteilung Bergbau und

Energie in Dortmund.

Das Grundsttick liegt nicht im Hochwasser-

gefahrengebiet.

Auf Altlasten ergaben sich bei der Ortsbe-
sichtigung keine Hinweise. Entsprechende
Untersuchungen sind jedoch nicht Gegen-
stand dieses Gutachtens.
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2.2.1

Bodenbeschaf-
fenheit

Baubeschreibung

Allgemeine Angaben

Gebaudeart und

Nutzung
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Untersuchungen zur Bodengite und Eig-
nung als Baugrund oder schadliche Boden-
veranderungen waren nicht Auftragsgegen-
stand und wurden nicht durchgefihrt. Aus
den mdglichen Feststellungen bei der Orts-
besichtigung ergeben sich neben den er-
wahnten Ich ermittle den Verkehrswert un-
ter der Annahme einer mit den Bodenricht-
werten vergleichbaren Beschaffenheit. Zur
endgultigen Abklarung ware ein entspre-
chendes Fachgutachten einzuholen.

Bei der Eigentumswohnanlage Batenbro-
cker StraBBe / Boshamerweg 10, 12 handelt
es sich um ein zweigeschossiges, voll un-
terkellertes und freistehendes Mehrfamili-
enhaus mit vermutlich teilweise ausgebau-
tem Dachgeschoss. In dem Gebaude befin-
den sich nach Teilungserklarung drei Woh-

nungen.

Die hier zu bewertende Einheit umfasst den
Oberwiegenden Teil des Erdgeschosses
und ist vom Treppenhaus am Boshamerweg
her erreichbar. Es handelt es sich um eine
Dreizimmerwohnung mit Flur, Kiche und
Bad. Dem Objekt sind ein Kellerraum sowie
Sondernutzungsrechte an AuBenanlagen



2.3

2.3.1

Baujahr
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und einem KFZ-Stellplatz zugeordnet.
Laut Bauakte 1909 / 1910. Im Jahre 1988
erfolgten umfangreiche Umgestaltungen

und Modernisierungen.

Aufteilung in Eigentumswohnanlage 2006.

Gemeinschaftseigentum

Rohbau / Fassade

Konstruktionsart

Fundamente/
Bodenplatte

Kellerwande

AuBenwande

Innenwéande

Geschossdecken

Dachkonstruktion

Massivbau

Vermutlich gemauerte Fundamente mit Bo-
denplatte Magerbeton.

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, eventuell teilweise alte Fach-
werkwande und Erganzungen durch leichte
Trennwéande.

Uber Kellergeschoss Beton auf Stahltra-
gern, im Ubrigen laut Bauzeichnung Holz-

balkenkonstruktionen.

Verzimmertes, teilweise abgewalmtes Sat-
teldach.
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Dacheindeckung/
Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung

Fassaden

Treppenhaus

FuBbdden und Stufen

Gelander

Wande

Decken- und Trep-

penuntersichten

Fenster

Tilren
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Pfanneneindeckung mit Dachrinnen und
Fallrohren aus Zinkblech.

Holzkonstruktion

Wasser-, Strom-, Gas- und Telefonan-
schluss. Anschluss an die stadtische Kana-

lisation.

Ziegelmauerwerk, teilweise mit Dekorele-

menten.

Soweit erkennbar Holzkonstruktion. Im Erd-

geschoss Fliesenboden.

Holzgeldnder mit Holzhandlauf

Im Sockelbereich lackiert, dartiber Raufa-

sertapete.

Raufasertapete

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Am Hauseingang alte Holztir mit Teilver-

glasung



2.3.3

2.3.4

Kellergeschoss

FuBboden

Wande

Decken

Tiren

Heizung

Elektroinstallation

Fenster
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Vermutlich Estrich oder Magerbeton

Mauerwerk

Betondecken auf bzw. zwischen Stahltra-

gern.

Einfache Holztiiren

Gas-Therme

Alt und auf Putz

Einfache Stahlkellerfenster mit Mause-

schutzgittern

Baulicher Zustand des Gemeinschaftseigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums ist

baujahrstypisch befriedigend. Vor Ort waren im Wesentlichen folgen-

de Mangel und Schéden feststellbar:

- Deutliche und gravierende Schaden an den Kellerwéanden

- Instandsetzungsbedarf an der Hauseingangsttr und an den Keller-

fenstern

- Im Untergeschoss umfangreiche Sperrmiilllagerung sowie teilwei-

se defekte Elektroinstallation

- Durch die Konstruktion und spéatere Einbauten lichte Durchgangs-

héhen im Untergeschoss teilweise unter 1,70 m.



2.3.5

2.3.6

2.4

2.4.1

-15-

Energetische Eigenschaften

Einen Energieausweis habe ich nicht erhalten.

AuBenanlagen

Lediglich der befestigte Zugangsbereich zum Boshamerweg befindet
sich im Gemeinschaftseigentum. Dort sechsstufige Eingangstreppe in
Massivkonstruktion mit diversen Schaden.

Die dbrigen Flachen sind den Miteigentimern durch Sondernutzungs-

rechte zugeordnet.

Sondereigentum Nr. 1

Ausstattungsstandard

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung und
handbetriebenen Rollladen

Sanitare Ausstattung Im Badezimmer Stand-WC mit Kunststoff-

hangespulkasten, Waschbecken mit Ein-
handarmatur sowie Badewanne mit Einhan-

darmatur und Brausekopf.

Innenwandbekleidung  Ca. 1,60 m hoch gefliest, dariiber Raufaser-

der Nassrdaume tapete mit Anstrich.
Innentliren Holzttren in Futter und Bekleidung
Bodenbelage Sanitarraum gefliest, ansonsten Laminatb6-

den.
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Heizung Stahlradiatoren mit Thermostatventil
Elektroinstallation Schalter und Dosen in GroBflachenoptik
Kellerraum Mieterkeller entsprechend der Beschreibung

beim Gemeinschaftseigentum.

Stellplatz Die Nutzung der Stellplatze weicht von der
Teilungserklarung ab. Die dort fir das Son-
dereigentum Nr. 1 vorgesehene Flache ist
mit Betonpflaster mit groBen Fugen befes-
tigt.

Baulicher Zustand des Sondereigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Sondereigentums entspricht,
soweit erkennbar, den Modernisierungs- und UmbaumafBnahmen aus
etwa 1988. Insgesamt ist der Zustand befriedigend. Allerdings wies

die Mieterin auf folgende Mangel und Schéden hin:

- Defekte Gegensprechanlage

- Nahezu durchgéangig reparaturbedurftige Fensterbeschlage
- Feuchteschaden an der Tlrzarge des Sanitarraums

- Deutliche Feuchteschaden auch im Mieterkeller



3.1

3.2
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GRUNDLAGEN DER BEWERTUNG

Gesetzliche Grundlagen und Vorschriften

Die Grundsatze zur Wertermittlung werden im Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 10.
September 2021, geregelt.

Fir die Ermittlung des Wertes von Grundstiicken ist auBerdem die
von der Bundesregierung auf Grund der Ermé&chtigung des § 199 Abs.
1 BauGB erlassene Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung - Im-

moWertV) anzuwenden.

Diese trat am 1. Januar 2022 in Kraft und muss unabhdngig vom

Wertermittlungsstichtag herangezogen werden.

Spezielle Grundlagen

Diesem Gutachten liegen weiterhin zu Grunde:

Grundbuch Das Amtsgericht Essen stellte mir mit dem
Auftrag am 11. September 2024 eine be-
glaubigte Ablichtung des Grundbuches von
Karnap, Blatt 2449, zur Verfigung.

Teilungserklarung Auf meinen Antrag vom 19. September
2024 sandte mir das Amtsgericht Essen am



Baulasten-

verzeichnis

Offentliche Mittel

Zeichnungen

Wohnflache

Kataster

Immobilienrichtwert

Mietvertrag

Richtwert
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20. September die Teilungserklarung vom
28. Dezember 2006 mit den Aufteilungspla-

nen zu.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Amt
fir Stadtplanung und Bauordnung) vom 8.
Oktober 2024.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Ein-
wohneramt) vom 24. September 2024.

Mit der Teilungserklarung gingen mir die
Aufteilungspléne zu (Anlage 6).

In der Bauakte findet sich eine im Zuge der
Umgestaltung 1988 vermutlich nach Auf-
maf3 erstellte Wohnflachenermittlung (Anla-
ge 3).

Die Katasterangaben wurden dem Grund-

buch entnommen.

Der 6rtliche Gutachterausschuss hat fir den
Bereich des Bewertungsobjektes einen Im-
mobilienrichtwert zum 1. Januar 2024 verof-
fentlicht.

Den Mietvertrag erhielt ich vom Zwangs-

verwalter.

Richtwertkarte des Gutachterausschusses
fuar Grundstiickswerte in der Stadt Essen,



3.3

Bauakte

Sonstige Unterlagen
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veroffentlicht unter www.boris.nrw.de zum

Stichtag 1. Januar 2024.

Die Bauakte bei der Stadt Essen habe ich
persdnlich eingesehen.

Erst- und Zweitbericht des Zwangsverwal-

ters

Rechtliche Gegebenheiten

Grundstiicksbezo-
gene Rechte und
Belastungen

Offentliche
Mittel

Baulasten

Denkmalschutz

In Abteilung Il des Grundbuches von Kar-
nap, Blatt 2449, sind keine wertbeeinflus-
senden Rechte und Belastungen eingetra-

gen.

Laut Auskunft der Stadt Essen vom 24.
September 2024 unterliegt das Bewer-
tungsobjekt weder dem Gesetz zur Forde-
rung und Nutzung von Wohnraum flr das
Land Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezem-
ber 2009 in der geltenden Fassung noch

sonstigen wohnungsrechtlichen Bindungen.

Die Stadt Essen hatte auf meinen Antrag
vom 19. September 2024 am 8. Oktober
2024 mitgeteilt, dass keine Baulasten flr
das Grundstlck verzeichnet sind (siehe An-

lage 4).

In der im Internet einsehbaren Ubersicht der



Zulassige

Nutzung

ErschlieBung

Baugenehmigung
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denkmalgeschuitzten Objekte der Stadt Es-
sen ist das Bewertungsobjekt nicht einge-
tragen. Nach Bauakte befindet es sich al-
lerdings im Geltungsbereich der Gestal-
tungssatzung fir den Sudteil der Bergarbei-
tersiedlung Mathias-Stinnes in  Essen-
Karnap vom 9. Februar 2006.

Laut dem dber das Internet zugangigen
GEO-Portal Ruhr liegt das Bewertungsob-
jekt nicht im Geltungsbereich eines recht-
kraftigen oder in Aufstellung begriffenen
Bebauungsplans.

Die zulassige bauliche Nutzung regelt sich
somit nach § 34 BauGB, namlich "nach Art
und MaB3 der vorhandenen Bebauung in-
nerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils".

Allerdings sei nochmals auf die bereits er-
wahnte Gestaltungssatzung hingewiesen.

Die umgebenden StraBen sind voll ausge-
baut. Ich gehe deshalb ohne Prifung davon
aus, dass die ErschlieBungskosten bezahlt
sind. Ansonsten wére der unten ermittelte
Verkehrswert um die offenstehenden Betra-

ge anteilig zu mindern.

Aus den Feststellungen vor Ort und der
Einsichtnahme in die Bauakte ergeben sich



Grundstlicks-

qualitat
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keine Anhaltspunkte fir ungenehmigte Bau-
teile.

Allerdings wurden Teile des Gemein-
schaftseigentums baulich der hier nicht be-
werteten Wohnung Nr.2 ohne entspre-
chende Anderung der Teilungserklarung

zugeschlagen.

Der aus der Kaufpreissammlung der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses
abgeleitete Richtwert basiert auf einer
Grundstlckstiefe von etwa 40 m. Die tat-
sachliche Grundstlckstiefe ist geringer.

Somit kann die gesamte Grundstlcksflache
als Bauland angesehen werden.

In der Bauakte findet sich ein positiver Bau-
vorbescheid zu einer Bebauung zwischen
den Gebauden Boshamerweg 10 / 12 sowie
18 / 20. Eine Umsetzung wirde jedoch den
Verkauf der nérdlichen Teilflache des Be-
wertungsobjektes gemeinsam mit der sudli-
chen Teilflache der Bebauung Boshamer-
weg 18 / 20 voraussetzen. Eine Realisie-
rung erfolgte bisher nicht. Auf Grund der
bestehenden Teilungserklarung und der
Sondernutzungsrechte ist auch unklar, in-

wieweit dies Uberhaupt mdglich ware.
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WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Definition des Verkehrswertes (Markiwert)

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB definiert:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlcks ... ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder

persodnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Mogliche Wertermittlungsverfahren

Erganzend bestimmt § 6 ImmoWertV:

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begrinden.

Nach § 14 ImmoWertV werden Bodenwerte vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren ermittelt und gegebenenfalls angepasst. Hier-
zu sind insbesondere die Grundstiicksmerkmale des Bodenricht-

wertgrundstiickes gemafR § 16 ImmoWertV heranzuziehen.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen ist
in der Regel das Vergleichswertverfahren anzuwenden, sofern geeig-
nete Verkaufspreise von vergleichbaren Objekten vorliegen.

Im vorliegenden Fall liegt ein vom &rtlichen Gutachterausschuss ver-
Offentlichter Immobilienrichtwert vor. Unter Berlcksichtigung entspre-
chender Anpassungsfaktoren kann deshalb das Vergleichswertverfah-

ren angewendet werden.

Der Verkehrswert von vermieteten bzw. zu vermietenden Eigentums-
wohnungen, bei denen es dem Eigentiimer in erster Linie auf den Er-
trag ankommt, kann auBBerdem nach dem Ertragswertverfahren ermit-

telt werden.

Da das Objekt tatséchlich vermietet ist, werden im vorliegenden Fall
beide Verfahren zur Findung des Verkehrswertes herangezogen.
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VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT DER

WOHNUNG

Immobilienrichtwert

Far den Bereich des Bewertungsob-
jektes weist der Ortliche Gutachter-
ausschuss den Immobilienrichtwert
Nr. 117017 aus. Dieser bezieht sich
auf den Weiterverkauf von Eigen-
tumswohnungen und benennt zum 1.
Januar 2024

Umrechnungsfaktoren

Fir die spezifischen Eigenschaften
des zu bewertenden Objektes sind
die folgenden Umrechnungskoeffi-
zienten zur Berlcksichtigung von ab-
weichenden Grundsticksmerkmalen

anzusetzen:

- Baujahr

1909/1910 statt 1962, keine Um-

rechnung

- Gebaudestandard

Mittel, keine Umrechnung

1.850 €/m?

1,00

1,00
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- Wohnlage

Im Immobilienrichtwert berlcksichtigt

Anzahl der Wohneinheiten im Ge-
baude

3 statt 7 bis 12 WE

- Balkon / Terrasse

Nicht vorhanden

- Stellplatz / Garage

Vorhanden

- Mietsituation

Vermietet

- Wohnflache

85 statt 69 m?

Ausgangswert

Somit errechnet sich ein Ausgangs-
wert fUr die zu bewertende Wohnung

von
1.850 €/m? x 1,07 x 0,894 x 1,026
x 0,896 x 1,048

Aus der ermittelten Wohnflache folgen

insgesamt

85 m2 x 1.705 €/m?, gerundet

1,00

1,07

0,894

1,026

0,896

1,048

1.705 €/m?

145.000 €
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VORLAUFIGER ERTRAGSWERT DER WOH-

NUNG

Monatliche Mieteinnahmen

Der ortliche Gutachterausschuss zieht
zur Ermittlung der angemessenen Lie-
genschaftszinssatze den Mietpiegel fur
nicht preisgebundene Wohnungen in
Essen nach dem Stande vom 1. August
2022 heran. Auf dieser Grundlage sind
die folgenden Mieten zu bertcksichti-

gen:

- Mietrichtwert auf Grundlage des

Baujahrs
- Punktzahl fir Lageklasse 2
- Punkizahl fir Wohnflache

- Punktzahl fir Ausstattung und sons-
tige Einflisse (kein Balkon, Rollla-
den)

Somit betragt der ortsibliche Mietwert

6,97 €/m?x 0,94 x 0,99 x 0,94,
gerundet

Die zur Wertermittlung heranzuziehen-
de, ortstbliche Vergleichsmiete ergibt
sich somit aus der in Anlage 3 ermittel-
ten Wohnflache

6,97 €/m?

94

99

94

6,10 €/m?
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85 m2 x 6,10 €/m?, gerundet

Tatsachlich wird eine geringfligig ho-
here Miete erzielt. Hierin sind jedoch
der Stellplatz und die AuBenanlagen
enthalten. AuBerdem ist das Mietver-
héltnis zum Ende des Jahres 2024
gekindigt.

Ertragswertermittiung

Jahreseinnahme

Die jahrliche Rohmiete betragt dann

519 €/Monat x 12 Monate

Ausgaben

Die angenommene Miete bericksich-
tigt, dass der Uberwiegende Teil der
Betriebskosten vom Mieter getragen

wird.

Die beim Eigentimer verbleibenden
Kosten wie  Verwaltung, Miet-
ausfallwagnis und Instandhaltung
werden gemaB Verodffentlichungen
des Gutachterausschusses far
Grundstickswerte in der Stadt Essen
in Ansatz gebracht mit:

519 €/ Monat

6.228 €
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- Verwaltungskosten

- Mietausfallwagnis
6.228€x2 %

- Instandhaltungskosten
85 m? x 13,50 €/m?

Gesamt

Reinertrag

Aus der Differenz ergibt sich der

Reinertrag von

Anteiliger Bodenwert

Bewertungstechnisch hat der Boden-
wert - insbesondere bei langer wirt-
schaftlicher Restnutzungsdauer - eine
untergeordnete Bedeutung. Insofern
wird hier - auch vor dem unklaren
Hintergrund, inwieweit dieser Wert
gegebenenfalls nach Ablauf der be-
racksichtigten Restnutzungsdauer
tatsachlich realisiert werden kann -
keine ausfuhrliche Ableitung vorge-
nommen. Den zonalen Bodenricht-
wert Nr. 17528 fir ein- bis zweige-
schossige Wohnbauflachen mit einer
Baulandtiefe von 40 m gibt der Gut-
achterausschuss zum 1. Januar 2024

an mit

412 €

125 €

-1.685 €

4.543 €

205 €/m?
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Hieraus ergibt sich ein Uberschlagiger
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks

von

772 m2 x 205 €/m?

FOr das Bewertungsobjekt folgt auf
Grund der Miteigentumsanteile ein

Anteil von

300/1000 x 158.260 €

Liegenschaftszinssatz

Nach den letzten Veroffentlichungen
des Gutachterausschusses far
Grundstuckswerte in der Stadt Essen
im Grundsticksmarktbericht 2024 be-
trdgt der durchschnittliche Liegen-
schaftszinssatz fir Weiterverkaufe
vermieteten Wohnungseigentums
2,0 % mit einer Standardabweichung

von+1,7.

Gegenliber den veréffentlichten Mit-
telwerten hat das Bewertungsobjekt
einen niedrigeren Kaufpreis pro m?2
sowie unterdurchschnittliche Mietein-
nahmen. Diese Eigenschaften wirken
wertmindernd und rechtfertigen einen
Zuschlag auf den durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von ca. 5%
und somit einen objekispezifischen
Ansatz von 2,1 %.

158.260 €

47.478 €
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Reinertragsanteil des Bodens

Der Reinertragsanteil des Bodens
einschlieBlich der ErschlieBungskos-

ten ist abzuziehen.

Bodenwertanteil wie oben ermittelt:
47.478 €

47478 €x2,1 %

Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen

Es ergibt sich ein Reinertrag der bau-

lichen Anlagen von:

4.543 € - 997 €

Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bei
Wohnobjekten wird zur Ableitung der
Liegenschaftszinssatze vom  Gut-
achterausschuss fur Grundstickswer-
te in der Stadt Essen durchgangig mit
80 Jahren angesetzt.

FOr das Bewertungsobjekt sind je-
doch kleine Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung zu be-
ricksichtigen. Hieraus folgt eine Be-
wertung geman Anlage 2 ImmoWertV

3.546 €
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mit ca. 5 (von 20) Modernisierungs-
punkten. Hieraus errechnet sich ge-
maB den dort benannten Berech-
nungsgrundlagen eine Restnutzungs-

dauer von

0,6725x1152/80 - 1,4578 x 115
+ 1,085 x 80

Vervielfaltiger
Bei einem Liegenschaftszinssatz von
2,1 % und einer Restnutzungsdauer
von 30 Jahren ergibt sich geman An-
nex zur ImmoWertV ein Barwertfaktor
fur die Kapitalisierung von 22,11.
Ertragswert des Miteigentumsanteils
Der Ertragswert betragt somit

3.546 € x 22,11

Bodenwertanteil

Ertragswert des Miteigentumsanteils,
gerundet

30 Jahre

78.402 €

47.478 €

126.000 €
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VERGLEICHSWERT DES STELLPLATZES

Laut Marktbericht 2024 des ortlichen
Gutachterausschusses wurden Au-
Benstellplatze zu einem Medianwert

gehandelt von

Zum einen besteht, soweit beim Orts-
termin feststellbar, rund um das Be-
wertungsobjekt keine besonders an-
gespannte  Parkplatzsituation und
somit keine erhdhte Nachfrage. Zum
anderen ist die Qualitat des AuBen-
stellplatzes mit der einfachen Befesti-

gung eher unterdurchschnittlich.

Diese Abweichungen begriinden ei-
nen Abzug vom durchschnittlichen
Kaufpreis in einer GrdBenordnung
von ca. 5 % und somit einen objekt-

spezifischen Vergleichswert von

6.900 €/Stlck

o

)
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VERKEHRSWERT

Vorlaufiger Vergleichswert der Woh-
nung

Unter Punkt 5 wurde der vorlaufige
Vergleichswert der Wohnung errechnet

mit

Vorlaufiger Ertragswert

GemaB Berechnungen unter Punkt 6
ergibt sich ein Ertragswert des Mitei-

gentumsanteils von

Vorlaufiger Vergleichswert des
Stellplatzes

FOr das Sondernutzungsrecht an der
Stellplatzflache ist markttblich ein Ver-

kehrswert anzusetzen von

Besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsriicklage

Nach Auskunft eines beim Ortstermin
angetroffenen, das Konto verwalten-

den Miteigentimers wurden keine In-

145.000 €

126.000 €

6.500 €
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standhaltungsricklage gebildet und
kein offizieller Verwalter bestellt. Fir
die sich hieraus ergebenden Risiken
wlrde ein potenzieller Erwerberkreis
etwa einen Wertabschlag in einer
GréBenordnung von 50 €/m? vorneh-

men bzw. von im Mittel

85 m? x 50 €/m?, gerundet

Mangel und Schaden am Gemein-
schaftseigentum

Fdr die unter Punkt 2.3.4 beschriebe-
nen Mangel und Schaden am Ge-
meinschaftseigentum ergibt sich fur
das Gesamtobjekt ein Wertabzug in
einer GréBenordnung von ca. 5.000
bis 7.000 €, im Mittel 6.000 €.

Hiervon entfallen auf das Bewer-
tungsobjekt 300/1000 bzw.

Mangel und Schaden am Sonderei-

gentum

Far die unter Punkt 2.4.2 beschriebe-
nen Mangel und Schaden am Son-
dereigentum wirde ein potenzieller
Erwerber etwa einen Wertabzug vor-
nehmen in einer GréBenordnung von
1.000 bis 1.500 €, im Mittel

-4.300 €

-1.800 €

-1.250 €
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Abweichungen von der Teilungser-
klarung

Sowohl die AuBenstellplatze als auch
das Treppenhaus werden von der Tei-
lungserklarung abweichend genutzt.
Ob ein Miteigentiimer oder die Ge-
meinschaft hiergegen vorgehen wir-
de, ist unklar. Dennoch wirde ein po-
tenzieller Erwerberkreis flur das ver-
bleibende Risiko einen Wertabschlag
vornehmen in einer GréBenordnung
von 1.000 bis 1.500 €, im Mittel

Sondernutzungsrecht an den Au-
Benanlagen

Zu der zu bewertenden Wohnung ge-
héren neben dem Stellplatz weitere
Sondernutzungsrechte an AuBenan-
lagen. Eine unmittelbare Zugangs-
moglichkeit hierzu besteht nicht. Die
Freiflachen kdnnen nur Uber das
Treppenhaus und um das Gebaude

herum erreicht werden.

Dem Sondernutzungsrecht stehen
nicht unerhebliche Aufwendungen
durch Pflegekosten gegentber. Nach
sachverstandiger Einschatzung wer-
den sich die Vor- und Nachteile in et-

wa ausgleichen.

-1.250 €
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Werteinfluss durch besondere, objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale
gesamt

Verkehrswert

- 8.600 €

Wie unter Punkt 4.3 erlautert, wird der Verkehrswert von Eigentums-

wohnungen in der Regel durch das Vergleichswertverfahren ermittelt.

Bei Eigentumswohnungen, die vorwiegend als Anlageobjekte vermie-

tet werden, kann auBBerdem das Ertragswertverfahren herangezogen

werden.

Allerdings bezieht sich im vorliegenden Fall das Vergleichswertverfah-

ren auf allgemeine statistische Grundlagen und nicht auf objektspezi-

fische Daten. Vor diesem Hintergrund ist dem Ertragswertverfahren

nach sachversténdiger Einschatzung ein geringflgig héherer Stellen-

wert beizumessen. Insofern setze ich diesen vorab zu ca. 2/3 und den

Vergleichswert zu 1/3 an.

Somit ergibt sich ein Ausgangswert von

126.000 € x 2/3 + 145.000 € x 1/3,
gerundet

Wertabschlag flr besondere, objeki-

spezifische Grundstlicksmerkmale

Wertzuschlag flir das Sondernut-
zungsrecht am Stellplatz

Zwischensumme, gerundet

132.500 €

- 8.600 €

+6.500 €

130.500 €
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Zum einen beruhen die Berechnungen im Wesentlichen auf Daten
zum 1. Januar 2024. Diverse Marktteilnehmer berichten jedoch von
einem nicht unerheblichen Nachfrageriickgang im Laufe des Jahres.
Insofern begrinden die aktuellen Marktentwicklungen einen entspre-
chenden Abschlag. Im Gegenzug ist jedoch zu berlcksichtigen, dass
das Bewertungsobjekt von seiner Lage und den Ausstattungsqualita-
ten nicht nur fir eine Vermietung, sondern auch (wertsteigernd) far
eine Eigennutzung in Frage kommt. Das bestehende Mietverhaltnis ist
nach Angaben der jetzigen Nutzer zum Ende des Jahres 2024 ge-
kindigt.

Insgesamt begriinden diese Uberlegungen insofern lediglich einen
geringflgigen Abschlag als Abrundung.

Unter den genannten Voraussetzungen sowie unter Berlcksichtigung
der vorgenannten Bewertungsrichtlinien und -merkmale und der Lage
auf dem Grundsticksmarkt halte ich fir den Miteigentumsanteil von
300/1000 am Grundstiick Batenbrocker StraB3e, Boshamerweg 10, 12
in 45329 Essen, verbunden mit dem Sondereigentum an Nr. 1 des
Aufteilungsplanes, zum Wertermittlungsstichtag 4. November 2024 ei-

nen Verkehrswert fir angemessen in Hohe von
130.000 Euro

in Worten: einhundertdreiBigtausend Euro

Mulheim an der Ruhr, den 5. Dezember 2024
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur far
den Auftraggeber und fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner

schriftichen Genehmigung gestattet.
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Darstellung aus Amtlicher Lageplan Lizenz Nr. 1/2012
mit Genehmigung vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster
der Stadt Essen
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Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
45127 Essen - mit kommunalen Ergénzungsn -
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Py ool
A g J STADT ESSEN
JE. C 2?/ Der Oberbiirgermetster

Amt fiir Stadtplanung unt
Sladt Essen - Stadtamt 61-1-5 - 45127 Essen Bauordnung

Deutschlandhaus, Lindenallee 10
! 45127 Essen
I

Wendarlf

Baulasten
Bausachverstindige .,i.f I
Tourainer Ring 4 Herr Zarth
45468 Miilheim an der Ruhr Raum 252

Teléfon +49 201 B8 61123

Teletax +449 201 B8 61005

E-Mail justin.zarth@
amte 1.essen.de

08.10.2024

Vorhaben Auskunft aws dem Baulastenverzeichnis der Stadt Essen
Grundstiick [ssen - Karnap Batenbrocker Str.

Boshamerweg 10, 12
Gemarkung kKarnap
Flur 13
Furstiick 4
Aktenzeichen G1-1-5-06023-2024
Antragstelier Wendorff Bausachverstind ige

Antrag vom 19022024 - GWE 4524/
Sehr geehrte Damen und Herren,
im Baulastenverzeichnis von Essén sind zu Lasten des oben genannten Grundstaicks
keine Balrlasten eingetragen,
BAULASTENAUSKUNET UND GEBUHRENBESCHEID
Nach Tarifstelle 3.1.5.6.4 der Allgemeinen Yerwaltungsgeblihrenordnung flir das
Land NW (AverwGebO NRW) und des Allgemeinen Gebiihrentarifs zur AVerwGeb0
NRW in der jewefls giltigen Fassung ist eine Gebiikr von
30,00 €

Zu entrichten.
Ich bitte Sie, die Gebilhr innerhalb eines Monats nach Emptang dieses Bescheides
an die Finanzbuchhaltung Essen o Gberweisen.
Vertragsgeyenstand (hei Zahlung angeben):  36-3.440869.6-0356
KONTEN: Sparkasse Essen IBAM: DE02360501050000560003

BIC; SPESDEIEXXX

Postbank Essen IBAN: DESG360100430000288438

BIC: PBMKDEFFXXX
Bei Zahlung ist die Angabe des Vertragsgegenstandes unbedingt erforderlich.
Sollten Sie den Filligkeitstermin nicht einhalten, bin ich leider gezwungen, die Bei- N

61- 1-E-0RIF3-2024 Seitc 1 won 2
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Bild 1
Ubersicht tiber das Wohnhaus mit der zu bewertenden Wohnung im Erdge-
schoss rechts.

Bild 2
StraBenfassade und Giebelseite zum Boshamerweg.
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Bild 3
Uberblick tiber das Gesamtgrundstiick zum Boshamerweg.

Bild4
Das Wohnhaus zur Batenbrocker StraBe mit der zu bewertenden Wohnung
im Erdgeschoss
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Bild 5
Die Stellplatz- und Freiflache neben dem Geb&ude zur Batenbrocker Stral3e.

Bild 6
Die Freiflachen werden abweichend von der Teilungserklarung genutzt.
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Bild 7
Eingangsflur des Wohngebaudes.
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Bild 8
Blick in Gegenrichtung mit der Treppenanlage.
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Bild 9
Treppe zum Untergeschoss.
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Bild 10
Flur im Untergeschoss.

Bild 11
Der dem Sondereigentum Nr. 1 zugeordnete Kellerraum.
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Bild 12
Blick durch die Waschkiiche.

Bild 13
Die Heizungsanlage in der Waschkuche.
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Bild 14
Gemeinschaftskeller mit Fahrradern und diversem Sperrmdll.

Bild 15
Gemeinschaftskeller mit diversem Sperrmdll.
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Bostomenteq

Aufteilungsplane
Schnitte
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