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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 10. Dezember 2024 hat mich das
Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums beauftragt, ein
Gutachten uber den Verkehrswert des 110.8369/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem Grundstick Scholerpad 125 in 45143 Essen, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 und an dem

Keller Nr. 4 des Aufteilungsplanes, zu erstatten.

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung des Miteigentumsanteils

zu Grunde gelegt werden.

Miteigentumsanteil

Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist durch folgende Grund-

sticksdaten gekennzeichnet:

Grundbuch

110.8369/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiuck, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 und an dem Keller
Nr. 4 des Aufteilungsplans, eingetragen im Wohnungsgrundbuch von
Altendorf beim Amtsgericht Essen, Blatt 3382.

Kataster
Der Miteigentumsanteil besteht am Grundstick Gemarkung

Altendorf, Flur 2, Flurstlick 34 (Gebaude- und Freiflache, Scholerpad
125).



1.2.3

1.3

1.4

1.5

GroRe

Laut Grundbuch 664 m?2.

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. Januar 2025 an die Verfahrensbeteiligten und

das Amtsgericht bat ich zu einem Ortsbesichtigungstermin fur

Dienstag, den 21. Januar 2025, 14:30 Uhr.

Ich habe das Grundstuck, das Gebaude und das Sondereigentum,
soweit moglich, an diesem Termin besichtigt, in ein Handdiktiergerat
verstandlich ein Protokoll Uber die ortlichen Feststellungen diktiert und
unter anderem die diesem Gutachten beigefliigten Fotos gemacht.

Das Protokoll habe ich zu meinen Akten genommen.

An dem Termin nahm der Schuldner teil. Die Schuldnerin hatte mit
Mail vom 8. Januar 2025 ihre Verhinderung mitgeteilt.

Ein vom Treppenhaus abgehender Abstellraum sowie der Kellerraum

waren beim Ortstermin nicht zugangig.



1.6

1.7

1.8

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

21. Januar 2025.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Allgemeine Wertverhaltnisse

Bezlglich der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicks-
markt, z. B. der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demografischen Entwick-
lungen des Gebietes, verweise ich u. a. auf die aktuellen Veroffentli-

chungen der folgenden Einrichtungen und Institutionen:

- Stadt Essen, www.essen.de

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

- Ministerium fur Wirtschaft, Industrie, Klimaschutz und Energie des

Landes Nordrhein-Westfalen, www.wirtschaft.nrw.de

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

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


http://www.wirtschaft.nrw.de/

1.9

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 Funktionstuchtigkeit geprift und vorhandene Abdeckungen
nicht entfernt. Aussagen Uber Baumangel und Bauschaden sind des-

halb moglicherweise unvollstandig und somit unverbindlich.

Mietverhiltnisse

Die Wohnung steht nach Angabe beim Ortstermin bereits seit mehre-

ren Jahren leer.

Hausgeld

Nach Angabe der Hausverwaltung betragt das monatliche Hausgeld
197 €. Hierin sind die Heizungskosten fir die Gemeinschaftsflachen

enthalten.



2.1

OBJEKTBESCHREIBUNG

Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Ort und

Einwohnerzahl

Lage im
Stadtgebiet

Verkehrsanbindung

Nachbarschaft

Wohn- und

Geschaftslage

Umwelteinflisse

Kreisfreie Stadtgemeinde Essen, zum Wert-

ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Ortsteil Altendorf gelegen, ca. 3 km Luft-

linie westlich des Stadtzentrums von Essen.

Der Scholerpad stof’t sudlich auf die Alten-
dorfer StraRe (B 231). Diese fuhrt 6stlich
zur Essener Innenstadt. Zur Autobahn A 40
gelangt man Luftlinie ca. 2,5 km sldlich an

der Anschlussstelle Essen-Frohnhausen.

Auf dem Schoélerpad verkehren mehrere
Buslinien. AuRerdem sind die Stralkenbahn-
Haltestelle auf der Altendorfer Stralle sowie
die S-Bahn-Haltestelle Essen-Borbeck-Sid

ca. 1 km Luftlinie westlich zu erreichen.

Uberwiegend drei- bis viergeschossige

Wohnhauser in geschlossener Bauweise.

Mittlere bis einfache Wohnlage an einer
nicht unerheblich befahrenen Anliegerver-

kehrsstralle.

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

schildert. Allerdings verlauft nordwestlich



Versorgungs-

einrichtungen

Naherholungs-

moglichkeiten

Grundstiicks-

gestalt und -Form

Strallenausbau

eine Hochspannungsfreileitung.

Einige Versorgungseinrichtungen des tagli-
chen Bedarfs befinden sich im Stadtteil.
Ansonsten wird auf das nordwestlich gele-
gene Stadtteilzentrum Essen-Borbeck so-
wie die Ostlich gelegene Innenstadt verwie-

sen.

Im direkten Umfeld des Bewertungsobjek-
tes erreicht man nordwestlich den
Borbecker Muhlenbach mit angrenzenden
Grlinanlagen. Der Krupp-Park liegt ca. 1,5

km 0Ostlich.

Im Wesentlichen rechteckiger und nur leicht
verwinkelter, durch die Uberdurchschnittli-
che Tiefe fur eine Bebauung allerdings nur

bedingt zweckmaRiger Grundstlckszu-

schnitt.

StralRenfront ca.11m
Mittlere Breite ca.12m
Mittlere Tiefe ca. 56 m

Die Stral’e ,Schoélerpad® ist vollstandig aus-
gebaut. Die Fahrbahnen sind asphaltiert,
die Bulrgersteige sind plattiert. Die Strale

ist beleuchtet.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen

sind vorhanden.



Bergbau

Hochwasser

Altlasten

Bodenbeschaf-

fenheit

-10 -

Hinweise auf eventuelle bergbauliche Ein-
flisse ergeben sich weder aus dem Grund-
buch (z. B. Bergschadenminderverzicht)
noch aus den Feststellungen bei der Orts-

besichtigung.

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

ten sind.

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

Energie in Dortmund.

Das Grundstuck liegt nicht im Hochwasser-

gefahrengebiet.

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

stand dieses Gutachtens.

Untersuchungen zur Bodengute und Eig-
nung als Baugrund oder schadliche Boden-
veranderungen waren nicht Auftragsgegen-
stand und wurden nicht durchgefihrt. Aus

den mdglichen Feststellungen bei der Orts-



2.2

2.2.1

Baubeschreibung

Allgemeine Angaben

Gebaudeart und
Nutzung
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besichtigung ergeben sich keine Hinweise
auf Einschrankungen. Ich ermittle den Ver-
kehrswert unter der Annahme einer mit den
Bodenrichtwerten vergleichbaren Beschaf-
fenheit. Zur endgultigen Abklarung ware ein

entsprechendes Fachgutachten einzuholen.

Bei der Eigentumswohnanlage Scholerpad
125 handelt es sich um ein dreigeschossi-
ges, voll unterkellertes und beidseitig ange-
bautes Mehrfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. In dem Gebaude befinden
sich nach Teilungserklarung sieben Woh-

nungen.

Die hier zu bewertende Einheit liegt im Erd-

geschoss links.

Es handelt es sich um eine Einzimmerwoh-
nung mit Flur, Bad, Wohnkuche, Terrasse
und Abstellraum. Dem Objekt sind ein Kel-
lerraum sowie ein weiterer, vom Treppen-

haus abgehender Abstellraum zugeordnet.

Abweichend von der Teilungserklarung be-
steht eine bauliche Verbindung zur dartber
gelegenen Wohnung Nr. 3 Uber eine Spin-

deltreppe im Wohnraum hinten links.



2.3

2.3.1

Baujahr

-12 -

Das ursprunglich vermutlich 1906 errichtete
Wohngebaude wurde laut Bauakte ,durch
Bombenwurf teilweise zerstort®, eine Wie-
deraufbaugenehmigung 1942 erteilt. Laut
handschriftichem Vermerk in der Bauakte
waren die Arbeiten am 24. Juli 1945 ausge-
fhrt.

Der Umbau und Ausbau des Dachgeschos-
ses erfolgte 1984, die Aufteilung in eine

Eigentumswohnanlage 1992.

Gemeinschaftseigentum

Rohbau / Fassade

Konstruktionsart

Fundamente

Bodenplatte

Kellerwande

Aulenwande

Innenwande

Massivbau, uberwiegend mit Holzbalkende-

cken.

Baujahrstypisch vermutlich Mauerwerk

Baujahrstypisch vermutlich Mauerwerk oder

Magerbeton

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, gegebenenfalls erganzt durch

leichte Trennwande.



2.3.2

Geschossdecken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung/

Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung

Fassaden

Treppenhaus

FuRboden und Stufen

Gelander

Wande

Decken- und Trep-

penuntersichten
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Uber Kellergeschoss Kappendecke zwi-
schen Stahltragern, ansonsten Holzkon-

struktionen.

Verzimmertes Satteldach

Betondachsteine, Dachrinnen und Fallroh-
ren Zinkblech. Dachgauben mit Kunstschie-
ferverkleidung.

Holzkonstruktion

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

Stralienseitig Fliesenbelag. Rickseitig Putz

mit Anstrich, im Bereich des Treppenhauses

Kunstschieferverkleidung.

Holzkonstruktion mit Teppichbodenbelag.

Im Erdgeschoss Natursteinplatten.

Holzgelander mit Holzhandlauf

Im Sockelbereich Kieselputz, dariber Glatt-

putz.

Glattputz



2.3.3

234

Fenster

Hauseingang

Gartenzugang

Kellergeschoss

FuRboden

Wande

Decke

Tilren

Elektroinstallation

Fenster

Waschkuche

Spitzboden

-14 -

Holzfenster mit Isolierverglasung

Leichtmetalltir mit Einfach-Drahtverglasung

Metalltir mit Einfach-Drahtverglasung

Estrich

Mauerwerk

Beton-Kappendecke zwischen Stahltragern

Einfache Holzbrettertlren

auf Putz

Einfache Stahlkellerfenster mit Mause-

schutzgittern

Gemeinschaftswaschraum mit Anschlliissen

fur alle Nutzungseinheiten.

Sparrendach mit Unterspannbahn und, soweit erkennbar, alter War-

medammung. Im Spitzboden befindet sich die Gastherme fur das Ge-

samtgebaude.
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2.3.6

2.3.7
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Baulicher Zustand des Gemeinschaftseigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums ist
teilweise noch befriedigend, teilweise schlecht. Im Wesentlichen wa-
ren die folgenden, wertbeeinflussende Mangel und Schaden beim

Ortstermin feststellbar:

- Rissbildungen und Schaden an der Eingangstreppe

- Rissbildungen in der stralenseitigen Fliesenfassade

- Umfangreiche Rissbildungen in der rickseitigen Putzfassade
- Teilweise verfallene Massivtreppe zum Garten

- Gravierende Feuchteschaden an den rickwartigen Balkonen

- Reparaturbedarf an den Abklebungen der Dachgauben sowie der

Warmedammung des Daches
- Umfangreiche Feuchteschaden im Kellergeschoss

- Durch unterschiedliche Stufenhdhen nicht gefahrlos begehbare

Treppenanlage

Energetische Eigenschaften

Ein nach Energieverbrauch erstellter Energieausweis aus dem Jahre
2018 benennt einen Endenergieverbrauch des Gebaudes von
172,38 kWh/(m?-a) sowie einen Primarenergieverbrauch von
189,62 kWh/(m>a).

AuBenanlagen
Uberwiegend verwilderte, ehemalige Rasenflachen mit einigen héhe-

ren Baumen. Einfriedung teilweise Uber Holzzaun, teilweise uber Ma-

schendrahtzaun, vermutlich im Eigentum der Nachbarn.



2.4

2.4.1

Sondereigentum Nr. 1

Ausstattungsstandard

Fenster

Sanitare Ausstattung

Innenwandbekleidung

der Nassraume

Innentlren

Bodenbelage

Heizung

Elektroinstallation

Terrasse

Kellerraum

Verbindungstreppe
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Holz- oder Kunststofffenster mit Isolierver-

glasung und handbetriebenen Rollladen.

Badezimmer mit Stand-WC mit Kunststoff-
hangespulkasten, Waschbecken mit Zwei-
handarmatur sowie Badewanne mit Ein-
handarmatur. Warmwasserbereitung Uber

elektrischen Durchlauferhitzer.

Fliesen turhoch, teilweise raumhoch.

Holztlren in Stahlumfassungszargen

Sanitarraum gefliest, ansonsten Uberwie-
gend abgangige Kunststoff- oder Laminat-

boden.

Stahlradiatoren mit Thermostatventilen

Grofliflachenschalter und -dosen in unter-

durchschnittlicher Anzahl

Terrasse ruckseitig in Massivkonstruktion

mit Massivbrustung

Mieterkeller entsprechend der Beschreibung

beim Gemeinschaftseigentum

Offene Spindeltreppe vom Wohnraum hin-
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ten links zur Wohnung daruber.

Abstellraum (extern) Der vom Treppenhaus abgehende Abstell-

raum war nicht zugangig.

Baulicher Zustand des Sondereigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Sondereigentums ist
schlecht. Es besteht ein durchgangiger Reparatur- bzw. Instandset-

zungsbedarf an allen Bauteilen.

Insbesondere waren folgende Mangel und Schaden auffallig:

- Durchgangiger Reparatur- bzw. Instandsetzungsbedarf an allen

Fenstern und Fensterbeschlagen

- Durchgangiger Reparaturbedarf an allen Innentliren sowie der

Eingangstur
- Abgangige Bodenbelage, Wand- und Deckenverkleidungen
- Teilweise defekte Elektro-, Wasser- und Abwasserinstallationen
- Deutliche Feuchteschaden rund um die Terrasse

- Genereller Modernisierungsbedarf im Sanitarraum. Gravierende

Schaden an den Installationen sowie den Fliesen.
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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.

Fur die Ermittlung des Wertes von Grundstucken ist aulerdem die
von der Bundesregierung auf Grund der Ermachtigung des § 199 Abs.
1 BauGB erlassene Verordnung Uber die Grundsatze flr 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 unabhangig vom

Wertermittlungsstichtag herangezogen werden.

Spezielle Grundlagen

Diesem Gutachten liegen weiterhin zu Grunde:

Grundbuch Das Amtsgericht Essen stellte mir mit dem
Auftrag am 10. Dezember 2024 eine be-
glaubigte Ablichtung des Grundbuches von
Altendorf beim Amtsgericht Essen, Blatt
3382, zur Verfugung.



Teilungserklarung

Baulasten-

verzeichnis

Offentliche Mittel

Zeichnungen

Wohnflache

Kataster

Immobilienrichtwert

Richtwert
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Auf meinen Antrag vom 13. Dezember 2024
sandte mir das Amtsgericht Essen am 16.
Dezember 2024 die Teilungserklarung vom
8. Dezember 1992 sowie die Anderung vom
28. Januar 1993 zu.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Amt
fur Stadtplanung und Bauordnung) vom 9.
Januar 2024.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Ein-

wohneramt) vom 16. Dezember 2024.

Mit der Teilungserklarung gingen mir die

Aufteilungsplane zu (Anlage 6).

In Anlage 3 habe ich die Wohnflache Uber-
schlagig aus den zur Verfligung gestellten

Zeichnungen ermittelt.

Die Katasterangaben wurden dem Grund-

buch entnommen.

Der ortliche Gutachterausschuss hat fur den
Bereich des Bewertungsobjektes einen Im-
mobilienrichtwert zum 1. Januar 2024 verof-
fentlicht.

Richtwertkarte des Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte in der Stadt Essen,
veroffentlicht unter www.boris.nrw.de zum
Stichtag 1. Januar 2024.
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Bauakte

Grundakte
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Die Bauakte bei der Stadt Essen habe ich

personlich eingesehen.

Die Grundakte zum Grundbuch habe ich
hinsichtlich der Eintragung in Abteilung Il
beim Amtsgericht Essen personlich einge-

sehen.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundstiicksbezo-
gene Rechte und

Belastungen

Offentliche
Mittel

Baulasten

Zulassige

Nutzung

In Abteilung Il des Grundbuches ist ein
Hochspannungsfreileitungsrecht als  be-
schrankte personliche Dienstbarkeit aus

dem Jahre 1977 eingetragen.

Laut Auskunft der Stadt Essen vom 16.
Dezember 2024 unterliegt das Bewertungs-
objekt weder dem Gesetz zur Forderung
und Nutzung von Wohnraum fur das Land
Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezember
2009 in der geltenden Fassung noch sons-

tigen wohnungsrechtlichen Bindungen.

Die Stadt Essen hatte auf meinen Antrag
vom 13. Dezember 2024 am 9. Januar 2025
mitgeteilt, dass keine Baulasten fur das
Grundstick verzeichnet sind (siehe Anlage
4).

Laut dem uUber das Internet zugéngigen
GEO-Portal Ruhr liegt das Bewertungsob-



ErschlieRung

Baugenehmigung

Grundstlicks-
qualitat
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jekt nicht im Geltungsbereich eines rechts-
gultigen oder in Aufstellung begriffenen Be-

bauungsplanes.

Die Nutzung richtet sich somit nach Bauge-
setzbuch § 34 zur Zulassigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang be-

bauten Ortsteile.

Die StralRe ,Scholerpad” ist voll ausgebaut.
Ich gehe deshalb ohne Prufung davon aus,
dass die ErschlieBungskosten bezahlt sind.
Ansonsten ware der unten ermittelte Ver-
kehrswert um die offenstehenden Betrage

anteilig zu mindern.

Soweit vor Ort feststellbar und nach Ein-
sichtnahme in die Bauakte entspricht der
Baukorper grundsatzlich den Bauantragsun-

terlagen.

Hinsichtlich der Verbindungstreppe zwi-
schen den beiden Wohnungen wurden auf
Anforderung der Baugenehmigungsbehorde
diverse Nachweise erbracht und gemal
Aktennotiz vom 12. April 2005 der Vorgang

somit abgeschlossen.

Der aus der Kaufpreissammlung der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses
abgeleitete Richtwert basiert auf einer

Grundstuickstiefe von etwa 40 m. Die tat-
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sachliche Grundstlckstiefe ist groRer.

Somit kann die vordere Grundstucksflache
mit einer Grofe von ca. (11,50 m x 40 m =)
460 m? als Bauland angesehen werden. Bei
der Restflache handelt es sich um Garten-

land.
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WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Definition des Verkehrswertes (Marktwert)

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 Grundstiicks ... ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder

personliche 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 Berucksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu

begrunden.

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

wertgrundstlickes gemaR § 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 ortlichen 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 Eigentimer in erster Linie auf den Er-
trag ankommt, kann auf3erdem nach dem Ertragswertverfahren ermit-

telt werden.

Da das Objekt tatsachlich zur Vermietung vorgesehen ist, ziehe ich im
vorliegenden Fall beide Verfahren zur Findung des Verkehrswertes

heran.
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VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT

Immobilienrichtwert

FUr den Bereich des Bewertungsob-
jektes weist der ortliche Gutachter-
ausschuss den Immobilienrichtwert
Nr. 117467 aus. Dieser bezieht sich
auf den Weiterverkauf von Eigen-
tumswohnungen und benennt zum 1.
Januar 2024

Umrechnungsfaktoren

Fur die spezifischen Eigenschaften
des zu bewertenden Objektes sind
die folgenden Umrechnungskoeffi-
zienten zur Berucksichtigung von ab-
weichenden Grundstiicksmerkmalen

anzusetzen:

- Baujahr

1900 statt 1962, keine Umrechnung

- Gebaudestandard

Einfach bis mittel

2.050 €/m?

1,00

0,838
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- Wohnlage

Die Lage an der nicht unerheblich
befahrenen Stralle rechtfertigt einen

Umrechnungsfaktor von 0,90

- Anzahl der Wohneinheiten im Ge-

baude

7 WE, keine Umrechnung 1,00

- Balkon / Terrasse

Vorhanden, keine Umrechnung 1,00

- Stellplatz / Garage

Nicht vorhanden, keine Umrechnung 1,00

- Mietsituation

Unvermietet 1,00
- Wohnflache
38 statt 69 m? 0,959
53 Ausgangswert

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

von

2.050 €/m? x 0,838 x 0,90 x 0,959,
gerundet 1.483 €/m?
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Aus der ermittelten Wohnflache folgen

insgesamt

38 m? x 1.483 €/m?, gerundet 56.500 €
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VORLAUFIGER ERTRAGSWERT

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 bericksichti-

gen:

Mietrichtwert auf Grundlage des

Baujahrs
- Punktzahl fir Lageklasse 2
- Punktzahl fir Wohnflache (38 m?)

- Punktzahl fir Ausstattung und sons-

tige Einflisse

Somit betragt der ortsubliche Mietwert

6,97 €/m?x 0,94 x 1,07 x 0,98, gerundet

Die zur Wertermittlung heranzuziehen-
de, ortsubliche Vergleichsmiete ergibt
sich aus der in Anlage 3 ermittelten
Wohnflache

38 m? x 6,87 €/m?, gerundet

6,97 €/m?

94

107

98

6,87 €/m?

261 €/ Monat
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Ertragswertermittiung

Jahreseinnahme

Die jahrliche Rohmiete betragt dann

261 €/Monat x 12 Monate

Ausgaben

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

wird.

Die beim Eigentumer verbleibenden
Kosten wie Verwaltung, Miet-
ausfallwagnis und Instandhaltung
werden gemall Veroffentlichungen
des Gutachterausschusses far
Grundstuckswerte in der Stadt Essen

in Ansatz gebracht mit:

- Verwaltungskosten

- Mietausfallwagnis
3.132€x2%

- Instandhaltungskosten

38 m? x 13,50 €/m?

Gesamt

412 €

63 €

3.132 €
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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-
rucksichtigten Restnutzungsdauer
tatsachlich realisiert werden kann -
keine ausflhrliche Ableitung vorge-

nommen.

Den zonalen Bodenrichtwert
Nr. 17467 fur zwei- bis viergeschossi-
ge Wohnbauflachen mit einer Bau-
landtiefe von 40 m gibt der Gut-
achterausschuss zum 1. Januar 2024

an mit

Hieraus ergibt sich ein Uberschlagiger
Bodenwert des Grundstlickes wie
folgt:

Baulandanteil

460 m? x 330 €/m?

2144 €

330 €/m?

151.800 €
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Gartenland

204 m?x 330 €/m? x 0,1

Bodenwert gesamt, gerundet

Fir das Bewertungsobjekt folgt auf
Grund der Miteigentumsanteile ein

Anteil von

110,8369/1.000 x 158.500 €,

gerundet

Liegenschaftszinssatz

Nach den letzten Veroffentlichungen
des Gutachterausschusses far
Grundstlickswerte in der Stadt Essen
im Grundstlicksmarktbericht 2024 be-
tragt der durchschnittliche Liegen-
schaftszinssatz fur Weiterverkaufe
unvermieteten Wohnungseigentums
1,7 % mit einer Standardabweichung

von = 1,5.

Gegenuber den verodffentlichten Mit-
telwerten hat das Bewertungsobjekt
einen deutlich niedrigen Kaufpreis pro
m? sowie erheblich unterdurchschnitt-
liche Mieteinnahmen. Diese Eigen-
schaften wirken wertmindernd und
rechtfertigen einen Zuschlag auf den
durchschnittlichen Liegenschaftszins-

satz von ca. 15 bis 20 % und somit

6.732 €

158.500 €

17.600 €
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einen objektspezifischen Ansatz von
gerundet 2,0 %.

Reinertragsanteil des Bodens

Der Reinertragsanteil des Bodens
einschlieRlich der ErschlieRungskos-

ten ist abzuziehen.

Bodenwertanteil wie oben ermittelt:
17.600 €

17.600 € x 2,0 %

Reinertragsanteil der baulichen

Anlagen

Es ergibt sich ein Reinertrag der bau-

lichen Anlagen von:

2144 € -352 €

Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bei
Wohnobjekten wird zur Ableitung der
Liegenschaftszinssatze vom  Gut-
achterausschuss fur Grundstuckswer-
te in der Stadt Essen durchgangig mit

80 Jahren angesetzt.

Fir die Wohnanlage als Bewertungs-
objekt gesamt sind keine wesentli-

chen Modernisierungen im Rahmen

1.792 €
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der Instandhaltung zu berucksichti-
gen. Hieraus folgt eine Bewertung
gemall Anlage 2 ImmoWertV mit 0
Modernisierungspunkten. Es errech-
net sich laut den dort benannten Be-
rechnungsgrundlagen eine Restnut-

zungsdauer von
1,25 x 1182/80 — 2,625 x 118
+ 1,525 x 80

Vervielfaltiger

Bei einem Liegenschaftszinssatz von
2,0 % und einer Restnutzungsdauer
von 30 Jahren ergibt sich gemal An-
nex zur ImmoWertV ein Barwertfaktor

fur die Kapitalisierung von 22,40.

Ertragswert des Miteigentumsanteils

Der Ertragswert betragt somit
1.792 € x 22,40
Bodenwertanteil

Ertragswert des Miteigentumsanteils,

gerundet

30 Jahre

40.141 €

17.600 €

57.500 €
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VERKEHRSWERT

Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Punkt 5 wurde der vorlaufige
Vergleichswert der Wohnung errechnet

mit

Vorlaufiger Ertragswert

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

gentumsanteils von

Besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Hochspannungsfreileitungsrecht

Luftlinie ca. 50 m nordwestlich verlauft

eine 380-kV-Hochspannungsfreileitung.

Markttblich bestehen Vorbehalte gegen
Objekte im Einflussbereich solcher Lei-
tungen. Gesicherte statistische Erkennt-
nisse hierzu liegen jedoch nicht vor. Nach
sachverstandiger Einschatzung begrindet
das Risiko einen Wertabschlag in einer
Grollenordnung von ca. 3 bis 4 % des
vorlaufigen Vergleichswertes bzw. von ge-

rundet

56.500 €

57.500 €

-2.000 €
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Instandhaltungsriicklage / Mangel und

Schaden am Gemeinschaftseigentum

Nach Rulcksprache mit der WEG-
Verwaltung wurde eine Instandhaltungs-
rucklage gebildet. Detaillierte Angaben zu
dessen Hohe sind jedoch nach Aktenlage
derzeit nicht moéglich. Im Gegenzug waren
umfangreiche Mangel und Schaden am
Gemeinschaftseigentum gemafl Erlaute-
rungen unter Punkt 2.3.5 festzustellen.
Nach uberschlagiger Ermittlung begrin-
den diese Umstande einen Wertabzug in
einer GroRenordnung von ca. 20.000 bis
30.000 €, im Mittel etwa 25.000 €. Hiervon
entfallen laut Miteigentumsanteil auf das

Bewertungsobjekt

25.000 € x 110,8369/1.000, gerundet

Mangel und Schaden am Sondereigen-

tum

Wie unter Punkt 2.4.2 beschrieben, be-
steht in der Wohnung insgesamt ein
durchgangiger Reparatur- bzw. Instand-

setzungsbedarf an allen Bauteilen.

Fur die notwendigen Instandsetzungs-
und Modernisierungsmallnahmen wirde
ein potenzieller Erwerberkreis etwa einen
Wertabzug laut folgender Berechnung

vornehmen:

-2.800 €
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- Kosten flr die Sanierung des Sani-
tarraumes 5.000 €

- Kosten fur die allgemeine Sanie-
rung, ca. 150 bis 200 €/m?, im Mittel

38 m? x 175 €/m?, gerundet -6.700 €

Gesamt -11.700 €

Die tatsachlichen Kosten kdnnen je nach
Qualitatsstandard hoéher liegen, waren je-
doch auch mit einer entsprechenden

Wertsteigerung verbunden.

7.34 Bauliche Verbindung zum Erdge-

schoss

Unterstellt man fur die Ruckbaumalinah-
men einen Kostenaufwand in einer Gro-
Renordnung von ca. 10.000 € sowie eine
halftige Aufteilung auf die beiden betroffe-
nen Wohneinheiten, so ergibt sich fur die
Wohnung Nr. 1 ein Werteinfluss von ca. - 5.000 €

7.3.5 Abstellraum zum Treppenhaus

Der vom Treppenhaus getrennt erreichba-
re Abstellraum war beim Ortstermin nicht
zugangig. Nach plausibel erscheinenden
Erlauterungen soll er jedoch in einem sehr
schlechten Zustand und nicht nutzbar
sein. Insofern wird ihm kein eigener Wert

beigemessen.
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Verkehrswert

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 auRerdem das Ertragswertverfahren herangezogen

werden.

Im vorliegenden Fall weichen die Ergebnisse nur geringfliigig von-
einander ab. Eine wesentliche Priorisierung eines Verfahrens ist nicht

zu erkennen.

Insofern wird in diesem speziellen
Verfahren der Mittelwert zu Grunde

gelegt als Ausgangswert mit 57.000 €

Wertabschlag fur besondere, objekt-

spezifische Grundsticksmerkmale

- (2.000€ +2.800 € +11.700 €
+ 5.000 €), gerundet -21.500 €

Zwischensumme 35.500 €

Die Berechnungen beruhen im Wesentlichen auf Daten zum 1. Januar
2024. Diverse Marktteilnehmer berichten jedoch von einem nicht un-
erheblichen Nachfragerickgang im Laufe des Jahres. AuRerdem war
auch der Kellerraum bei der Besichtigung nicht zugangig. Vor diesem
Hintergrund ergibt sich insgesamt ein Wertabschlag nach sachver-
standiger Einschatzung in einer Grékenordnung von ca. 6 bis 9 %, im
Mittel etwa 7,5 %.
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Unter den genannten Voraussetzungen sowie unter Berucksichtigung
der vorgenannten Bewertungsrichtlinien und -merkmale und der Lage
auf dem Grundstucksmarkt halte ich fir den Miteigentumsanteil von
110.8369/1.000 am Grundsttick Schoélerpad 125 in 45143 Essen, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 und an dem
Keller Nr. 4 des Aufteilungsplanes, zum Wertermittlungsstichtag
21. Januar 2025 bei eigenstandiger VeraulRerung einen Verkehrswert

teilweise nach aufderem Eindruck flr angemessen in Héhe von

33.000 Euro

in Worten: dreiunddreiRigtausend Euro
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VERKEHRSWERT ALTERNATIV

Der oben ermittelte Verkehrswert beruht auf einer getrennten Verau-

Rerung der Wohnung Nr. 1.

Grundsatzlich ware die Moglichkeit einer gemeinsamen Vermarktung
mit der Wohnung Nr. 3, zu der eine bauliche Verbindung besteht, zu
prufen. Der Wertabzug unter Punkt 7.3.4 flr die bauliche Verbindung
zum Erdgeschoss entfiele vor diesem Hintergrund. Aul3erdem ent-
stinde eine groflere Wohnung mit geringeren Verwaltungskosten, die

gegebenenfalls flr eine Eigennutzung attraktiver sein kdnnte.

Somit ergibt sich folgender Zuschlag:

- Entfall RUckbaumalnahme + 5.000 €

- Geringere Verwaltungskosten, bes-

sere Vermarktungsmoglichkeit, ca.

4 %
33.000 € x 4 %, gerundet +1.320 €
Gesamt +6.320 €

Vor diesem Hintergrund halte ich bei gemeinsamer Veraul3erung mit
der Wohnung Nr. 3 unter Berucksichtigung der aktuellen Marktent-

wicklung einen alternativen Verkehrswert fir angemessen von
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39.000 Euro

in Worten: neununddreif3igtausend Euro

Mulheim an der Ruhr, den 19. Februar 2025
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur far
den Auftraggeber und flir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner

schriftlichen Genehmigung gestattet.
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Darstellung aus Amtlicher Lageplan Lizenz Nr. 1/2012
mit Genehmigung vom Amt fur Geoinformation, Vermessung und Kataster
der Stadt Essen



Stacdt Essan
Katasteramt
Lindenalize 10
45127 Essen
Fluratick; 34
Flur;, 2

Gemarkung: Alendarf
Schilerpad 125, Eszen

Anilage 2 zum GWG 061-24

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

- it kommunalen Ergénzungen -
Stadigrundkarte 1:1000

Erstallt: 1712.2024
Zalchan: El-Nr. 3B75

32258600

32358700

MaRksiak 1 1000

40

a1 Meler Die Mulzung diesea Auszuges iat im Fah-

men des § 11 {1} DWvOzVarmkats MRW

Zulgssia. Zuwldernandungen werden
nRch § 25 Wermiiana MRV varfolgl



Anlage 3 zum GWG 061-24 / Blatt 1

UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER WOHNFLACHEN
in Anlehnung an die Zweite Berechnungsverordnung auf Grundlage der im Gutach-
ten benannten Zeichnungen. Fur die Anwendung der WoFIV liegen keine geeigne-

ten Plane vor.

Fehlende Mal3e wurden aus den Planen abgegriffen. Die tatsachlichen Verhaltnisse
konnen geringfugig abweichen. Zum Zwecke der Wertermittlungen sind die Berech-

nungen jedoch hinreichend genau.

Diele

1,73m x 1,80m 3,11 m?
Bad

1,73m x 2,38 m 4,12 m?
Kuche

260m x 4,26 m 11,08 m?

Wohnen / Schlafen

438m x 3,90m
- 0,40m x 0,40m 16,92 m?

AR

ca.0,60m x 0,70m 0,42 m?
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Terrasse zu V4

ca.(2,90m x 1,50m
+ 230m x 4,00 m) x 0,25

Zwischensumme

Abzuglich 3 % fur Innenputz, Wandverkleidungen u.a.

Gesamt

Gerundet

Der vom Treppenhaus zugangige Abstellraum wird

getrennt berucksichtigt.

Mulheim an der Ruhr, den 5. Februar 2025

We - Te

-1.17 m?

37,87 m?
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Stadl Esscn ¢ Stadcaeit B1-1-5 - 457127 Essen

WendorlT
Bausachverstandige
Tourainer Ring 4

45468 Milheimt an der Rubr

Yorhahen Auskuntt aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Essen
Grundstlizk Esscn = Altendorf Sehilerpad 124

Gemarkung Altendarf

Mur 2

Flursitick a4

Aktarsreichen B1=-1=-5-07703-2024

Antragstellar Wendorfr

Antrag yom 13122024

sehr geehrte Damen und Herren,

im Bautastenverzcichnis von Essen sind zu Lasten des oben gerannlen Grundstiicks
keine Baulasten eingetragen.

BALILASTENAUSKINFT UNC GEBUHRENEESCHEID

Nach Tarifstelle 3.1.5.6.4 der Allgemeinetr VQFWE'LungﬁgEbUhrennrdnung fiir das
Land NW (AVerwGebQ NRW) und des Allgemneinen Gebilhrentarifs zur AVerwGeb(
MRW in der jeweils gliltigen Fassung ist einc Gebiihr van

30,00 £

zuW entrichten.

leh bille Sie, die Gebihr inrerhath ¢incs Monats nach EmpFana divses Bescheides
an die Finanzbuchhaltung Essen zu (berweisen.

Vertragsgegenstand {bei Zahlung angeben):  36-3.442511.6-0358

IBAN: DEO3360501050000560003
BIC: SPESDEIEXAX

KOMNTEN: Sparkasse Essen

IBAN: DESBAG01004300002 88438
BIC: PEMKDEFFXAX

Posthank Esscn

Bei Zahlung ist die Angabe des Vertragsgegenstandes unbeaingl erfarderlich.

B1-1-5 OFF0E-20024 Saite 1owun 2

STADT ESSEN

Der Oberbiirgermeister
Amt Tliir Stadtplanung und
Bauordnung

Deutschiandhzos, Lindenallee 10
45127 Essen

Baulasten

Herr Weihrauch

Raum 2&R

Telelon +48 207 B a1 24

lelefay +29 207 30

E-Mail laergWehrauchgp
&MMEET c3son.de

03012025

wirw essen.do
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