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1.1

1.2

1.2.1

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auf Grund des Beschlusses vom 21. November 2024 hat mich das
Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums beauftragt, ein
Gutachten Uber den Verkehrswert des 3,834/1000 Miteigentumsan-
teils an dem Grundstlick Schmachtenbergstralle, Neckarstralle 52-74
in 45219 Essen, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Aufgang H im V. Obergeschoss, (im) Aufteilungsplan mit H V
012 bezeichnet, und dazugehdrigem Kellerraum H 12 des Auftei-

lungsplanes zu erstatten.

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung des Miteigentumsanteils

zu Grunde gelegt werden.

Miteigentumsanteil

Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist durch folgende Grund-

stiucksdaten gekennzeichnet:

Grundbuch

3,834/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Aufgang H im V. Oberge-
schoss, Aufteilungsplan mit H V 012 bezeichnet und zugehodrigem
Kellerraum H 12 des Aufteilungsplanes, eingetragen im Wohnungs-
grundbuch von Kettwig beim Amtsgericht Essen, Blatt 5083.



1.2.2

1.2.3

1.3

1.4

1.5

Kataster

Der Miteigentumsanteil besteht am Grundstick Gemarkung
Kettwig, Flur 2, Flurstick 104 (Gebaude- und Freiflache Schmachten-
bergstr. Neckarstral’e 52-74 Verkehrsflache).

GroRe

Laut Grundbuch 14.197 m?3.

Verfahrensbeteiligte

Die Verfahrensbeteiligten sind dem Amtsgericht Essen bekannt.

Verwalter der Wohnungseigentumswohnanlage

Die Informationen zur Hausverwaltung erhielt das Amtsgericht Essen

mit getrenntem Schreiben.

Ortsbesichtiqung

Mit erstem Schreiben vom 2. Januar 2025 an die Verfahrensbeteilig-
ten und das Amtsgericht bat ich zu einem Ortsbesichtigungstermin fur
Dienstag, den 21. Januar 2025, 9:00 Uhr. Leider wurden mir jedoch
trotz meiner Bitte die Aufteilungsplane zeitnah nicht zur Verfugung
gestellt. Insofern war ohne entsprechende Zeichnungen eine eindeu-

tige Zuordnung des zu bewertenden Sondereigentums nicht mdglich.

Vor diesem Hintergrund habe ich den Termin abgesagt und mit erneu-
tem Schreiben vom 7. Februar 2025 an die Verfahrensbeteiligten und

das Amtsgericht zu einem Ortstermin gebeten flr



1.6

1.7

1.8

Dienstag, den 25. Februar 2025, 8:30 Uhr.

Ich habe das Grundstick, das Gebaude Neckarstralle 66 und das
Sondereigentum an diesem Termin besichtigt, in ein Handdiktiergerat
verstandlich ein Protokoll Uber die ortlichen Feststellungen diktiert und
unter anderem die diesem Gutachten beigefugten Fotos gemacht.

Das Protokoll habe ich zu meinen Akten genommen.
An dem Termin nahm der derzeitige Mieter teil. Dieser widersprach

ausdrucklich der Verwendung von Innenfotos in irgendwelchen Verof-

fentlichungen.

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

25. Februar 2025.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Allgemeine Wertverhaltnisse

Bezlglich der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcks-
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:
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- 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

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

- Bundesministerium fiir 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 Funktionstichtigkeit geprift und vorhandene Abdeckungen
nicht entfernt. Aussagen Uber Baumangel und Bauschaden sind des-

halb mdglicherweise unvollstandig und somit unverbindlich.

Mietverhiltnisse

Die Wohnung ist an den derzeitigen Nutzer laut dessen Angaben seit
September 2023 vermietet. Aktuell werde eine Warmmiete von 625 €

(zuzlglich hier nicht bewertetem Stellplatz) gezahilt.

Hausgeld

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt das Hausgeld monatlich
279 €.


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

2 OBJEKTBESCHREIBUNG
2.1 Lage- und Grundstiicksbeschreibung
Ort und Kreisfreie Stadtgemeinde Essen, zum Wert-

Einwohnerzahl
Lage im

Stadtgebiet

Verkehrsanbindung

Nachbarschaft

Wohn- und

Geschaftslage

ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Stadtteil Kettwig gelegen, ca. 10 km
Luftlinie sUdwestlich des Stadtzentrums von

Essen.

Uber diverse Nebenstralen gelangt man
westlich zur Zeppelinstral’e. Diese verbin-
det das Ortsteilzentrum von Kettwig mit der
nordwestlich verlaufenden A 40 an der An-

schlussstelle Essen-Kettwig.

Im Umfeld des Bewertungsobjektes verkeh-
ren Buslinien mit Haltestellen in fuBlaufiger

Entfernung.

Das Bewertungsobjekt ist Bestandteil eines
Gebaudekomplexes mit bis zu neunge-
schossigen Mehrfamiliengebauden. Im wei-
teren Umfeld sehr gemischte Bauweise,
teilweise bis zu viergeschossige Mehrfami-
lienhauser, teilweise auch zweigeschossige

Reihenhausbebauung.

Gute Wohnlage an einer als Sackgasse

gestalteten Anliegerverkehrsstral3e.



Umwelteinflisse

Versorgungs-

einrichtungen

Naherholungs-

moglichkeiten

Grundstiicks-

gestalt und -Form

StraRenausbau

Lageuntypische Immissionen oder Umwelt-
einflisse waren bei der Ortsbesichtigung
nicht feststellbar und wurden mir nicht ge-
schildert. Allerdings bestehen ortsubliche
Beeintrachtigungen durch den Flugverkehr

zum Flughafen Dusseldorf.

Einige Versorgungseinrichtungen des tagli-
chen Bedarfs befinden sich im fuBlaufigen
Umfeld der Wohnbebauung. Ansonsten
wird auf das ca. 1,5 km slUdwestlich gele-
gene und sehr gut ausgebaute Nebenzent-
rum von Essen-Kettwig sowie die Essener

Innenstadt verwiesen.

Wenige hundert Meter Ostlich des Bewer-
tungsobjektes beginnt der Kettwiger Stadt-
wald. Des Weiteren liegt der Ortsteil in einer
Schleife der Ruhr mit den entsprechenden

Naherholungsmaoglichkeiten.

Stark verwinkelter, fur eine Bebauung nur
mit Einschrankungen zweckmahiger
Grundstuckszuschnitt mit teilweise erhebli-
chem Gefalle nach Stidwesten. Die genaue
Form der Liegenschaft kann Anlage 2 ent-

nommen werden.

Die Neckarstral3e ist vollstandig ausgebaut.
Die Fahrbahnen sind asphaltiert und es be-

steht ein einseitig befestigter Blurgersteig.



Bergbau

Hochwasser

Altlasten
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Die Stral3e ist beleuchtet.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen

sind vorhanden.

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.



2.2

2.2.1

Bodenbeschaf-

fenheit

Baubeschreibung

Allgemeine Angaben

Gebaudeart und

Nutzung
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Untersuchungen zur Bodengute und Eig-
nung als Baugrund oder schadliche Boden-
veranderungen waren nicht Auftragsgegen-
stand und wurden nicht durchgefihrt. Aus
den moglichen 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 Schmach-
tenbergstral®e / Neckarstralle 52-74 handelt
es sich um einen zwischen sechs- und
neungeschossigen Wohnkomplex aus ins-
gesamt 12 hochhausahnlichen Gebauden.
Die Anlage umfasst nach Teilungserklarung
162 Wohnungen, 15 Garagen sowie 149

Einstellplatze.

Die hier zu bewertende Einheit befindet sich
im V. Obergeschoss des Gebaudes
Neckarstralle 66.



2.3

2.3.1
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Es handelt es sich um eine Zweizimmer-
wohnung mit Kuche, Bad, WC, Flur, Abstell-
raum und Loggia. Dem Objekt ist ein Keller-

raum zugeordnet.

Baujahr Die Schlussabnahme erfolgte laut Bauakte
im Februar 1975.

Gemeinschaftseigentum

Rohbau / Fassade

Konstruktionsart Massivbau

Fundamente Beton bzw. Stahlbeton

Bodenplatte Beton

Kellerwande Beton

Aulenwande Vermutlich Beton, gegebenenfalls Mauer-
werk.

Innenwande Massivkonstruktion, gegebenenfalls erganzt

durch leichte Trennwande.

Geschossdecken Stahlbeton

Dachkonstruktion Laut Zeichnung Stahlbeton-Flachdach



2.3.2

Dacheindeckung/

Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung

Fassaden

Treppenhaus

FuRboden und Stufen

Gelander

Wande

Decken- und Trep-

penuntersichten

Fenster

Hauseingang

Aufzug
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Vermutlich Flachdachabklebung

Massivkonstruktion

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

Teilweise Putz-, teilweise Waschbetonfla-

chen. Treppenhauser mit Naturschieferver-

kleidung.

Werksteinbelag

Stahlgelander mit Kunststoffhandlauf

Strukturputz

Glattputz

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Metalltar mit Drahtglas-Isolierverglasung

Personenaufzug mit einer Tragkraft von
600 kg oder 8 Personen. Wande Metallkon-
struktion mit Anstrich, FuBboden Kunststoff,
Schiebetur Edelstahl.



2.3.3

Sonstiges

Kellergeschoss

FuRboden

Wande

Decken

Taren

Heizung

Elektroinstallation

Fenster

Trockenraum

Sonstiges
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Der Aufzug beginnt auf einer Zwischenebe-
ne zwischen Erd- und 1. Obergeschoss.
Weder die Eingangsebene noch das Keller-
geschoss sind hiertuber zu erreichen.

Einwurfschachte fur Restmull sowie Tro-

ckensteigleitungen zum Brandschutz auf

den Zwischenebenen.

Estrich

Beton mit Anstrich

Beton

Abtrennung Uber Brandschutzturen. Keller-

raume mit einfachen Holzbretterwanden.

Zentrale Gas-Heizungsanlage

auf Putz

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Gemeinschaftstrockenraum mit Fliesenbo-

den

Gemeinschaftlicher Fahrrad-Abstellraum



234

2.3.5

2.3.6

2.3.7
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Baulicher Zustand des Gemeinschaftseigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums ist
baujahrstypisch befriedigend bis gut. Vor Ort waren undichte Fenster,
ein Reparaturbedarf an der Loggia-Verglasung sowie Feuchtescha-
den im Keller feststellbar. Des Weiteren wies die Hausverwaltung auf

anstehende Reparaturarbeiten an den Fassaden hin.

Energetische Eigenschaften

Ein nach Verbrauch erstellter Energieausweis aus dem Jahr 2018
benennt einen  Endenergieverbrauch des Gebaudes von
148 kWh/(m#-a) sowie  einen  Primarenergieverbrauch  von
163 kWh/(m>-a).

Parkdecks und Garagengebaude

Auf dem Grundstlick zwei eingeschossige Parkdecks mit Stellplatzen
auf den Dachern. Die Gebaude waren beim Ortstermin nicht zugan-
gig. Soweit erkennbar, Betonkonstruktion mit Asphaltabklebung auf
dem Dach sowie umlaufender Massivbristung mit aufgesetztem

Stahlgelander.

Garagenzeile an der nordlichen Grundstlcksgrenze. AuRerdem eine

Einzelgarage am Wendehammer.
AuBenanlagen
Uberwiegend gartnerisch gestaltete AuRenanlagen mit Rasen, diver-

sen Zierstrauchern und Baumen. Mit Betonsteinen befestigte Wege-
fihrung. Auf dem Gesamtgelande verteilt mehrere Kinderspielplatze.



2.4

2.4.1
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Sondereigentum HV 012

Ausstattungsstandard

Fenster

Sanitare Ausstattung

Innenwandbekleidung

der Nassraume

Innentlren

Bodenbelage

Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

In der Gaste-Toilette Hange-WC mit Unter-
putzspllkasten und Spartaste sowie
Waschbecken mit Einhandarmatur.

Waschmaschinenanschluss.

Im Badezimmer Hange-WC mit Unterputz-
spulkasten und Spartaste, Waschbecken
mit Einhandarmatur sowie Badewanne mit

Duschkopf und Einhandarmatur.

Die Sanitarraume wurden vor einigen Jah-

ren erneuert.

Warmwasserbereitung laut Auskunft der

Hausverwaltung zentral.

Teilweise ca. 1,70 m hoch, teilweise tlirhoch

gefliest.

Holztiren in Futter und Bekleidung. Zum

Wohnraum Ganzglastur.

Sanitarraum und Kiche mit Natursteinflie-
sen. Ansonsten Uberwiegend Stabchenpar-

kett, Abstellraum mit Linoleum.
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Heizung

Elektroinstallation

Loggia

Kellerraum
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Stahlradiatoren mit Thermostatventilen. Das
Gaste-WC ist unbeheizt.

Schalter und Dosen in baujahrstypischer

Anzahl und Groliflachenoptik

Massivkonstruktion mit Fliesenboden. Bris-
tung aullen mit Waschbetonoptik, innen
Holzverkleidung. Aufgesetzte Leichtmetall-

konstruktion mit Drahtverglasung.

Mieterkeller entsprechend der Beschreibung
beim Gemeinschaftseigentum. Abtrennung
Uber einfache Holzbretterwande. Keine
Elektroinstallation und keine elektrische Be-

leuchtung.

Baulicher Zustand des Sondereigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Sondereigentums ist befrie-

digend bis gut.

Undichte Fenster sowie ein Reparaturbedarf an der Verglasung auf

der Loggiabristung sind nach Rucksprache mit der Hausverwaltung

dem Gemeinschaftseigentum zuzuordnen.



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.

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 21. November 2024 eine be-
glaubigte Ablichtung des Grundbuches von
Kettwig beim Amtsgericht Essen, Blatt
5083, zur Verfugung.



Teilungserklarung

Baulasten-

verzeichnis

Offentliche Mittel

Zeichnungen

Wohnflache

Kataster

Immobilienrichtwert

Mietvertrag
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Auf meinen Antrag vom 19. Dezember 2024
sandte mir das Amtsgericht Essen am 7.
Februar 2025 die Aufteilungsplane zu. Des
Weiteren erhielt ich die Teilungserklarung
vom 17. Dezember 1973 anlasslich einer

Grundbucheinsicht personlich.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Amt
fur Stadtplanung und Bauordnung) vom 16.
Januar 2025.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Ein-

wohneramt) vom 19. Dezember 2024.

Das Amtsgericht Essen sandte mir am 7.
Februar 2025 die Aufteilungsplane zu (An-
lage 6).

Eine auf den Bauzeichnungen beruhende
Wohnflachenermittlung fige ich als Anlage
3 bei.

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.

Der Mietvertrag wurde mir nicht zur Verfu-
gung gestellt. Ich unterstelle hierin keine

wertbeeinflussenden Regelungen.



3.3

Richtwert

Bauakte

Energieausweis
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Richtwertkarte des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in der Stadt Essen,
veroffentlicht unter www.boris.nrw.de zum
Stichtag 1. Januar 2024.

Die Bauakte bei der Stadt Essen habe ich

personlich eingesehen.

Einen Energieausweis aus dem Jahre 2018

stellte mir die Hausverwaltung zur Vefu-

gung.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundstlicksbezo-
gene Rechte und

Belastungen

Offentliche
Mittel

Baulasten

Keine wertbeeinflussenden Eintragungen in

Abteilung Il des Grundbuches.

Laut Auskunft der Stadt Essen vom 19. De-
zember 2024 unterliegt das Bewertungsob-
jekt weder dem Gesetz zur Forderung und
Nutzung von Wohnraum fir das Land Nord-
rhein-Westfalen vom 8. Dezember 2009 in
der geltenden Fassung noch sonstigen

wohnungsrechtlichen Bindungen.

Die Stadt Essen hatte auf meinen Antrag
vom 19. Dezember 2024 am 16. Januar
2025 mitgeteilt, dass keine Baulasten fir
das Grundstlck verzeichnet sind (siehe An-

lage 4).



Zulassige

Nutzung

ErschlieRung

Baugenehmigung

Grundstlicks-

qualitat
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Laut Bebauungsplanibersicht im GEO-
Portal Ruhr liegt das Bewertungsobjekt im
Geltungsbereich des seit 1970 rechtsgulti-
gen Bebauungsplanes ~Kettwig-Nord
(Wohngebiet NR 2)“. Da der Gebaudekom-
plex nach dessen Rechtskraft errichtet und
genehmigt wurde, unterstelle ich keinen

sich hieraus ergebenden Werteinfluss.

Die Neckarstralle 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.

Aus den Feststellungen vor Ort und der
Einsichtnahme in die Bauakte ergeben sich
keine Hinweise auf nicht genehmigte Bau-

teile oder Baukorper.

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

Grundstuickstiefe von etwa 40 m.

Die tatsachliche Grundstuckstiefe ist teil-
weise grofder. Allerdings wird das Gesamt-
objekt baulich genutzt. Insofern ist das
Grundstick vollstandig als Bauland anzu-

sehen.



4.1

4.2

-22 -

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 vermietet ist, werden im vorliegenden Fall

beide Verfahren zur Findung des Verkehrswertes herangezogen.
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VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT

Immobilienrichtwert

Fur den Bereich des Bewertungsob-
jektes weist der ortliche Gutachter-
ausschuss den Immobilienrichtwert
Nr. 117914 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 Grundsticksmerkmalen
anzusetzen:

- Baujahr

1975 statt 1962

- Gebaudestandard

Mittel, keine Umrechnung

- Wohnlage

Im Immobilienrichtwert bertcksichtigt

2.700 €/m?

1,051

1,00

1,00
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Anzahl der Wohneinheiten im Ge-

baude

213 WE

Balkon / Terrasse

Vorhanden, keine Umrechnung

Stellplatz / Garage

Bei dem mitvermieteten Stellplatz
handelt es sich um ein getrenntes
Sondereigentum. Insofern wird hier
ein nicht vorhandener Stellplatz un-

terstellt.

Mietsituation

Vermietet

Wohnflache

62 statt 69 m?

Ausgangswert

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

von

2.700 €/m*x 1,051 x 0,906 x 0,896
x 0,99

Aus der ermittelten Wohnflache folgen

insgesamt

62 m? x 2.281 €/m?, gerundet

0,906

1,00

1,00

0,896

0,99

2.281 €/m?

141.500 €
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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 5
- Punktzahl fir Wohnflache (62 m?)

- Punktzahl fir Ausstattung und sons-
tige Einflisse (Sanitarraume erneu-
ert, Parkettbelag)

Somit betragt der ortsubliche Mietwert

7,12 €/m?>x 1,15 x 0,98 x 1,04, gerundet

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

ten Wohnflache

62 m? x 8,35 €/m?

7,12 €/m?

115

98

104

8,35 €/m?

518 €/ Monat
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Ertragswertermittiung

Jahreseinnahme

Die jahrliche Rohmiete betragt dann

518 €/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
6.216 €x2 %

- Instandhaltungskosten

62 m?x 13,50 €/m?

Gesamt

412 €

124 €

837 €

6.216 €

-1.373 €
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6.2.4
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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. 17433 fur zwei- bis zwolfgeschos-
sige 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 Grundstiickes von

14.197 m? x 510 €/m?

4.843 €

510 €/m?

7.240.470 €
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Fur das Bewertungsobjekt folgt auf
Grund der Miteigentumsanteile ein

Anteil von

3,834/1.000 x 7.240.470 € 27.760 €

6.2.5 Liegenschaftszinssatz

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

von +1,7.

Gegenuber den verodffentlichten Mit-
telwerten hat das Bewertungsobjekt
einen hoheren Kaufpreis pro m? sowie
uberdurchschnittliche Mieteinnahmen.
Diese Eigenschaften wirken wertstei-
gernd und rechtfertigen einen Ab-
schlag auf den durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von ca. 10 bis
15 % und somit einen objektspezifi-

schen Ansatz von 1,5 %.

6.2.6 Reinertragsanteil des Bodens

Der Reinertragsanteil des Bodens

einschlieBlich der ErschlieBungskos-

ten ist abzuziehen.
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Bodenwertanteil wie oben ermittelt:
27.760 €

27.760€x1,5 % -416 €

6.2.7 Reinertragsanteil der baulichen

Anlagen

Es ergibt sich ein Reinertrag der bau-

lichen Anlagen von:

4843 €-416 € 4.427 €

6.2.8 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.

Fur die Wohnanlage als Bewertungs-
objekt gesamt sind jedoch kleine Mo-
dernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung zu berucksichtigen. Hie-
raus folgt eine Bewertung gemaf An-
lage 2 ImmoWertV mit 4 (von 20) Mo-
dernisierungspunkten. Es errechnet
sich gemald den dort benannten Be-
rechnungsgrundlagen eine Restnut-

zungsdauer von
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6.2.10
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0,73 x 502/ 80 — 1,577 x 50
+1,1133 x 80 33 Jahre

Vervielfaltiger

Bei einem Liegenschaftszinssatz von
1,5 % und einer Restnutzungsdauer
von 33 Jahren ergibt sich gemal An-
nex zur ImmoWertV ein Barwertfaktor

fur die Kapitalisierung von 25,88.

Ertragswert des Miteigentumsanteils

Der Ertragswert betragt somit
4427 € x 25,88 114.571 €
Bodenwertanteil 27.760 €

Ertragswert des Miteigentumsanteils
gesamt, gerundet 142.500 €
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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

Instandhaltungsriicklage / Mangel
und Schaden am Gemeinschaftsei-

gentum

Laut Auskunft der Wohnungseigen-
tumsverwaltung besteht eine marktub-
liche Instandhaltungsricklage. Anste-
hende Malnahmen an Fassaden,
Balkonen und Fenstern sowie sonsti-
ge Kleinreparaturen sind hierdurch
gedeckt. Ein Werteinfluss ergibt sich

insofern nicht.

141.500 €

142.500 €
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Mangel und Schaden am Sonderei-

gentum

Am Sondereigentum waren Kkeine
wertbeeinflussenden  Mangel und
Schaden feststellbar oder wurden mir

geschildert.

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 aulRerdem das Ertragswertverfahren herangezogen

werden.

Im vorliegenden Fall sind die Ergebnisse beider Berechnungsverfah-

ren nahezu identisch.

Somit ergibt sich ein Ausgangswert von 142.000 €

Die Berechnungen beruhen im Wesentlichen auf Daten zum 1. Januar
2024. Diverse Marktteilnehmer berichten jedoch von einem nicht un-
erheblichen Nachfrageriickgang im Laufe des Jahres. Vor diesem
Hintergrund ergibt sich ein Wertabschlag nach sachverstandiger Ein-
schatzung in einer GréRenordnung von ca. 3 bis 7 %, im Mittel etwa
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
3,834/1.000 am Grundstick Neckarstrale 52-74 in 45219 Essen, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung H im V. Oberge-
schoss, (im) Aufteilungsplan mit H V 012 bezeichnet, und dazugehori-
gem Kellerraum H 12 zum Wertermittlungsstichtag 25. Februar 2025

einen Verkehrswert fir angemessen in Héhe von
135.000 Euro

in Worten: einhundertfinfunddreiligtausend Euro

Mulheim an der Ruhr, den 19. Marz 2025
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr
den Auftraggeber und fir 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 fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster
der Stadt Essen
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Anlage 3 zum GWG 062-24 / Blatt 1

ERMITTLUNG DER WOHNFLACHE
in Anlehnung an die Zweite Berechnungsverordnung auf Grundlage der Zeich-
nungen in der Bauakte. Fur die Anwendung der WoFIV liegen keine geeigneten

Plane vor.

Diele

1,47m x 3,23m

+ 1,15m x 2,11m 7,17 m?

AB

1,25m x 1,15 m 1,44 m?
Bad

221m x 1,73m 3,82 m?
Kuche

3,76 m x 2,45m 9,21 m?
wC

1,51 m x 2,295 m 3,47 m?
Wohnen

526m x 4,01m 21,09 m?
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Schlafen

3,635m x 3,905 m

Loggia zu

3,745m x 1,625 m x 0,5

Zwischensumme

Abzlglich 3 % fur Innenputz, Wandverkleidungen

u.a.

Gesamt

Gerundet

Mulheim an der Ruhr, den 13. Marz 2025

We -Te

14,19 m?

- 1,90 m?

61,53 m?

62,00 m?




Anlage 4 zum GWG 062-24

Stadf Feser - Stadtamt §1-1-5 - 457127 Esscn

Wendarff
Bausachyerstindige
Tersrairter Ring 4

45488 Mifheim an der Ruhr

Yorhaben Auskunfl aus dem Baulastenverzeichnis der Slalt Essen
Grungslick Essen - Kettwig Meckarste, hi-F4
Sehmach tenbergstr
Grrmarkung Kettwig
Flur )
Flurstiick T4
Akrenzeichen 61-1-5-00101-2025
Antragstetles Yiendort

Bausachwversl@ndige
Antrag varn 19.172,2024

Sektr geehrte Darnen wnid Herrern,

im Baulastenverzeichnis von Essen sind zu Lasten des oben genannten Grundsticks
keine Baulasten eingetragen.
BAULASTENAUSKUNET UND GEBUHRENBESCHE!D

Mach Tarifstelle 3.1.5.6.4 der Allgermeinen Verwaltungsgebiihrenordnung fisr das
Land NW (aVerwGeh( NRW) und dis Allgemeinen Gehihrentasifs cur AverwGeh0
NRW in der jeweils giiltigen Fassung ist eine Gebilhr von

30,00 €

ZU entricktern.

lch bitle Sie, die Gebihr innerhalb #ines Moeats nach Ernplang dieses Bescheides
dn die Finanzbuchhaitung Essen zu (berweisen,

Verlragsgegenstand [bei Zahiung angeben):  36-3.442721.6-0356

IBAN: DEQ9360501 B500005 80003
BIC: SPESDFIFXXX

KONTEM: Sparkasse Essen

[BAMN: DEFGZEH O04 30000288438
EIC: PENKDEFFXXX

Pusthank Fooen

Bei Zahlung isl die Angabe des Vertragsgegenstandes unbedingt erforderlict

B1 1-4-0007 [0 -2025 Sote teen 2

STADT ESSEN

Der Oberburgermeister

Amt fur Stadtplanung und
Bauordnung

Deutschlandhaas, Lindenallee 10
45137 Eskin

Baulasten

Fer Weistauch

[Raum 258

Telefon 149 200 8% 51124

Telefar ~48 201 85

E-Mail Jnerg Weihrauch @
dMiB] esserm de

[6.01.2025
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