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1.1

1.2

1.2.1

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auf Grund des Beschlusses vom 9. Juli 2025 beauftragte mich das
Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums, ein Gutachten
uber den Verkehrswert des 218,35/10.000 Miteigentumsanteils an
dem Grundstick Veledastralle 2 / Wiuistenhoferstralle in 45355
Essen, verbunden mit dem Sondereigentum an der im 1. OG gelege-
nen, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichneten Wohnung, zu erstat-

ten.

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung des Miteigentumsanteils

zu Grunde gelegt werden.

Miteigentumsanteil

Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist durch folgende Grund-

sticksdaten gekennzeichnet:

Grundbuch

218,35/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im 1. Obergeschoss gelegenen, im Auf-
teilungsplan mit Nr. 5 bezeichneten Wohnung, eingetragen im Woh-
nungsgrundbuch von Bochold beim Amtsgericht Essen-Borbeck, Blatt
1948.

Der Wohnung sind ein Kellerraum sowie ein Einstellplatz in der Tief-

garage auf einem Doppelparker zugeordnet.



1.2.2

1.2.3

1.3

1.4

1.5

Kataster

Der Miteigentumsanteil besteht am Grundstick Gemarkung
Bochold, Flur 33, Flurstick 255 (Hof- und Gebaudeflache, Veleda-
stralle 2 / Wistenhoferstralle).

GroRe

Laut Grundbuch 2.141 mZ2.

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 6. August 2025 an die Verfahrensbeteiligten und

das Amtsgericht bat ich zu einem Ortstermin fir

Freitag, den 29. August 2025, 11:30 Uhr.

Ich habe das Grundstiick sowie das Gebaude Veledastralie 2, soweit
zugangig, an diesem Termin besichtigt, in ein Handdiktiergerat ver-
standlich ein Protokoll Uber die ortlichen Feststellungen diktiert und
unter anderem die diesem Gutachten beigefligten Fotos gemacht.

Das Protokoll habe ich zu meinen Akten genommen.



1.6

1.7

1.8

Zum Sondereigentum offnete mir die nach ihren Angaben Schwie-
germutter der Schuldnerin. Nach telefonischer Rucksprache mit ihnrem

Sohn wurde mir jedoch die Innenbesichtigung untersagt.

Insofern erfolgt die Bewertung des Sondereigentums im Wesentlichen

nach aulRerem Eindruck.

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

29. August 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



http://www.lds-nrw.de/
http://www.essen.de

1.9

1.10

- 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, Tiren, Hei-
zung, Sanitarinstallation, Beleuchtung, Elektroinstallation usw. wurden
nicht auf Funktionstichtigkeit gepruft und vorhandene Abdeckungen
nicht entfernt. Aussagen uber Baumangel und Bauschaden sind des-

halb moglicherweise unvollstandig und somit unverbindlich.

Mietverhaltnisse

Die Wohnung wird, soweit vor Ort feststellbar, von der Schwiegermut-

ter der Schuldnerin vermutlich unentgeltlich genutzt.

Hausgeld

Laut Auskunft der Hausverwaltung betrug das Hausgeld im Jahre
2024 4.068 € (339 € monatlich).


http://www.wirtschaft.nrw.de/
http://www.arbeitsagentur.de
http://www.bundesbank.de
http://www.bmwk.de

2.1

OBJEKTBESCHREIBUNG

Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Ort und

Einwohnerzahl

Lage im
Stadtgebiet

Verkehrsanbindung

Nachbarschaft

Kreisfreie Stadtgemeinde Essen, zum Wert-

ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Stadtteil Bochold und ca. 4 km nord-
westlich des Stadtzentrums von Essen so-
wie nur wenige 100 m sudlich des Neben-

zentrums von Essen-Borbeck gelegen.

Uber diverse NebenstralRen gelangt man
sudlich zur B 231 und hieruber bzw. Uber
die B 224 zur Essener Innenstadt. Die A 40
erreicht man Luftlinie ca. 3 km sudlich, die
A 42 Luftlinie ca. 4 km nordlich.

Auf der Wistenhoferstralle verkehrt eine
Buslinie. Auferdem sind die S-Bahn-
Haltestelle Essen-Borbeck sowie Stralen-
bahnhaltestellen im Nebenzentrum von

Essen-Borbeck gut erreichbar.

An der Veledastralle Hochhausbebauung
sowie eine Kindertagesstatte. Entlang der
Wistenhoferstralle inhomogene und Uber-
wiegend zwei- bis dreigeschossige Wohn-
bebauung mit ausgebauten Dachgeschos-
sen. Sudwestlich des Bewertungsobjektes

ein Schulgebaude.



Wohn- und

Geschéftslage

Umwelteinflisse

Versorgungs-

einrichtungen

Naherholungs-

moglichkeiten

Grundstiicks-

gestalt und -Form

Einfache bis mittlere Wohnlage an einer

Sackgasse.

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

Versorgungseinrichtungen des taglichen
und teilweise auch des Uberregionalen Be-
darfs sind im nordlich gelegenen Neben-
zentrum von Essen-Borbeck gut erreichbar.
Ansonsten wird auf die umgebenden Orts-

teile sowie die Innenstadt verwiesen.

Rund um den Stadtteil finden sich diverse,
Uberwiegend kleinere Grinanlagen. Bei-
spielhaft sind sudostlich die Freiflache am
Borbecker Muhlenbach und studwestlich der
Schlosspark mit Residenzaue sowie nord-
westlich die Grinflachen am Pausmuhlen-

bach zu erreichen.

Unregelmaldiger, flr eine innerstadtische
Hochhausbebauung mit Einschrankungen
zweckmalliger Grundstlckszuschnitt. Das

Gelande fallt nach Sudosten ab.

StralRenfronten:

- zur VeledastralRe ca.52m
- zur Wistenhoferstralde ca. 56 m
Mittlere Breite ca.40m

Mittlere Tiefe ca.53m



StralRenausbau

Bergbau

Hochwasser

Altlasten
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Die VeledastralRe und die Wustenhdferstra-
Re sind vollstandig ausgebaut. Die Fahr-
bahnen sind asphaltiert, die Gehwege plat-
tiert. Die Stralden sind beleuchtet.

Samtliche 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.

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 Grundstick 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 keine Anhalts-
punkte fur Beeintrachtigungen. Ich ermittle
den Verkehrswert unter der Annahme einer
mit den Bodenrichtwerten vergleichbaren
Beschaffenheit. Zur endgultigen Abklarung
ware ein entsprechendes Fachgutachten

einzuholen.

Die Eigentumswohnanlage besteht aus ei-
nem achtgeschossigen Wohnhaus mit zu-
satzlicher Penthouseebene. In einem Kel-
lergeschoss befinden sich im Wesentlichen
die Abstellraume sowie angrenzend an das
Hauptgebaude eine eingeschossige Tiefga-

rage.

Laut Teilungserklarung umfasst das Ge-
baude insgesamt 33 Eigentumswohnungen
sowie die gleiche Zahl an Stellplatzen,
Uberwiegend als Doppelparker auf zwei

Ebenen.



222

2.2.2.1
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Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr.
5 befindet sich im 1. Obergeschoss links.
Nach Zeichnung besteht sie aus zwei Zim-
mern, zwei Fluren, Kliche, Bad, Abstellraum
und Balkon. Der Wohnung sind ein Keller-
raum sowie ein Einstellplatz in der Tiefgara-

ge auf einer unteren Ebene zugeordnet.

Baujahr Laut Bauakte erfolgte die Schlussabnahme
im August 1982.

Gemeinschaftseigentum

Rohbau / Fassade

Konstruktionsart Massivbau

Fundamente Laut Baubeschreibung Einzel- und Strei-
fenfundamente

Bodenplatte Beton bzw. Stahlbeton

Kellerwande Laut Baubeschreibung teilweise Beton, teil-

weise Mauerwerk.

Aulenwande Laut Baubeschreibung teilweise Beton, teil-

weise Mauerwerk.

Innenwande Laut Baubeschreibung Mauerwerk

Geschossdecken Stahlbeton

Dachkonstruktion Stahlbeton-Flachdach



2222

Dacheindeckung/

Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung

Balkon

Fassadenverkleidung

Treppenhaus

FuRboden und
Stufen

Gelander

Wande

Decken und Trep-

penuntersichten

Fenster

Aufzug
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laut Baubeschreibung bekieste Flachdach-

abklebung

Massivkonstruktion

Wasser-, Strom-, Fernwarme- und Telefon-

anschluss, Anschluss an die stadtische Kana-

lisation.

Massivkonstruktion mit Stahlgelandern, Glas-

fullung und Pflanzkubeln

Laut Baubeschreibung Aluminiumbleche

Werksteinbelag

Innenseitiger Handlauf

Strukturputz mit Anstrich

Glattputz mit Anstrich

Kunststofffenster ~ mit Isolierverglasung.

Rauch-Warmeabzug Uber der obersten Ebe-

ne.

Personenaufzug mit einer Tragkraft von

450 kg oder 6 Personen aus dem Baujahr
1981, umgebaut 2004.



2223

2224

2225

2226
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Wande und Decke Stahlblechverkleidung,

FuRboden Kunststoff-Noppenboden.

Eingangsgestaltung Kunststoffbeschichtete Metalltiranlage mit

Isolierverglasung. Integrierte Klingelanlage

mit Gegensprechfunktion und Briefkasten.

Tiefgarage

Stahlbetonkonstruktion mit mechanischer Entliftungsanlage. Doppel-
parksysteme in Schragstellung in Stahlkonstruktion. Soweit erkenn-
bar, Segmenttoranlagen. Die Garage war teilweise nicht zugangig.

Keller

Massivkonstruktion mit Estrichboden. Einfache Holztiren zu den Ab-

stellrdumen. Elektroinstallation auf Putz.

AuRenanlagen

Befestigte Zuwegungen zum Hauseingang sowie zur Tiefgarage. Im
Ubrigen gartnerisch gestaltete AuRenanlagen, tberwiegend als Ra-
senflachen mit Zierstrauchern sowie diversen mittelhohen Baumen.

Uberwiegend keine Einfriedung, ansonsten tiber Bewuchs.

Baulicher Zustand des Gemeinschaftseigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums ist,
soweit erkennbar, im Allgemeinen befriedigend. Laut Auskunft der
WEG-Verwaltung sind aktuell keine wesentlichen, wertbeeinflussen-

den Mangel oder Schaden bekannt.



2.2.3

224

2.2.4.1

2242

2243

2244
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Energetische Eigenschaften

Ein nach Verbrauch erstellter Energieausweis aus September 2018
weist eine Beheizung Uber Fernwarme mit einem Endenergiebedarf
des Gebaudes von 82 kWh/(m?-a) und einen Primarenergieverbrauch
von 107 kWh/(m*a) aus.

Sondereigentum

Ausstattungsstandard

Soweit von aufRen erkennbar, hat die Wohnung Kunststofffenster mit
Isolierverglasung. Des Weiteren war durch die gedffnete Wohnungs-
tir ein Naturstein-Bodenbelag sichtbar. Ansonsten wurde mir eine In-

nenbesichtigung nicht gestattet.

Baulicher Zustand des Sondereigentums

Mangels abweichender Angaben gehe ich vorerst von einem bau-

jahrstypisch durchschnittlichen Bau- und Unterhaltungszustand aus.

Stellplatz

Zur Wohnung gehort ein Einstellplatz auf der unteren Ebene des

Doppelparksystems.
Kellerraum
Der Kellerbereich war nicht zugangig. Mangels anderer Angaben un-

terstelle ich eine Ausstattung entsprechend dem unter Punkt 2.2.2.6
beschriebenen Gemeinschaftseigentum.



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 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 20.
Dezember 2023, geregelt.

Fur die Ermittlung des Wertes von Grundsticken 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 9. Juli 2025 eine beglaubigte
Ablichtung des Wohnungsgrundbuches von
Bochold beim Amtsgericht Essen-Borbeck,
Blatt 1948, zur Verflgung.



Teilungserklarung

Baulasten-

verzeichnis

Offentliche Mittel

Zeichnungen / Wohn-

flachenberechnung

Kataster

-17 -

Auf meinen Antrag vom 21. Juli 2025 hin
sandte mir das Amtsgericht Essen-Borbeck
die Teilungserklarung vom 11. Juli 1979
sowie eine Erganzung vom 21. Februar
1980 zu.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Amt
fur Stadtplanung und Bauordnung) vom 31.
Juli 2025 (Anlage 4).

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen vom
22. Juli 2025.

Das Amtsgericht Essen-Borbeck konnte mir
trotz entsprechender Bitte keine Auftei-
lungsplane zur Verfugung stellen. Daher
sind die Bauzeichnungen Grundlage der
Uberschlagigen Wohnflachenberechnung in

Anlage 3.

Ausschnittskopien der Grundrisse des Erd-
geschosses sowie des Kellergeschosses
und einen Ubersichtsplan zum Kellerge-
schoss aus der Erganzung zur Teilungser-
klarung fuge ich diesem Gutachten als An-

lage 6 bei.

Die Katasterangaben wurden dem Grund-

buch entnommen.



3.3

Immobilienrichtwert

Richtwert

Bauakte

Energieausweis
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Der ortliche Gutachterausschuss hat fur den
Bereich des Bewertungsobjektes einen Im-
mobilienrichtwert zum 1. Januar 2025 vero6f-
fentlicht.

Richtwertkarte des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in der Stadt Essen,
veroffentlicht unter www.boris.nrw.de zum
Stichtag 1. Januar 2025.

Die Bauakte bei der Stadt Essen habe ich

personlich eingesehen.

Einen Energieausweis aus September 2018

erhielt ich Uber die Hausverwaltung.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundstticksbezo-
gene Rechte und

Belastungen

Offentliche Mittel

Keine wertbeeinflussenden Eintragungen in

Abteilung Il des Grundbuches.

Die Stadt Essen teilte mit Schreiben vom 22.

Juli 2025 mit, dass das Objekt weder dem
Gesetz zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum flr das Land Nordrhein-Westfalen
vom 8. Dezember 2009 in der geltenden Fas-
sung noch sonstigen wohnungsrechtlichen

Bindungen unterliegt.


http://www.boris.nrw.de

Baulasten

Zulassige

Nutzung

ErschlieRung
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Laut Auskunft der Stadt Essen vom 31. Juli
2025 ist folgende Baulast fur das Grundstuck

verzeichnet (Anlage 4):

Verpflichtung, jederzeit eine Teilflaiche des
Grundstiicks als Fahr- und Gehweg zu-
gunsten der Grundstucke Veledastr., Ge-
markung Bochold, Flur 33, Flurstiicke 256

und 259 anlegen und nutzen zu lassen.

Eingetragen auf Grund der Verpflich-
tungserklarung vom 22.09.1978 am
22.09.1978.

Laut Veroffentlichung im Geoportal Ruhr liegt
das Bewertungsobjekt im Geltungsbereich
des seit 7. Dezember 1973 rechtsgultigen
Bebauungsplanes ,Borbeck — Neuplanung
des Ortskerns -, 1. Anderung zu Nr. 310%.

Dort ist der Bereich des Bewertungsobjektes
als allgemeines Wohngebiet in geschlossener
Bauweise mit einer GRZ von 0,4 und einer
GFZ von 1,6 bei bis zu achtgeschossiger Be-

bauung vorgesehen.

Da das Bewertungsobjekt nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes errichtet wurde, unter-
stelle ich keinen sich hieraus ergebenden
Werteinfluss.

Die Veledastralle und die Wistenhoferstralle

sind voll ausgebaut. Ich gehe deshalb ohne



Baugenehmigung
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Prifung davon aus, dass die Erschlielfungs-
kosten bezahlt sind. Andernfalls sind die un-
ten ermittelten Verkehrswerte um die offen-

stehenden Betrage zu mindern.

Nach Einsicht in die Bauakte gehe ich davon
aus, dass die Gebaude in ihren wesentlichen

Teilen genehmigt sind.



4.1

4.2
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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 Verfugung 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 grundsatzlich auch fir eine Vermietung in Frage
kommt, werden im vorliegenden Fall beide Verfahren zur Findung des

Verkehrswertes herangezogen.

Erganzend bewerte ich den zugehdrigen Stellplatz im Vergleichswert-

verfahren.
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VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT

Immobilienrichtwert

Fur den Bereich des Bewertungsob-

jektes weist der ortliche Gutachter-

ausschuss den Immobilienrichtwert
Nr. 117430 aus. Dieser bezieht sich
auf den Weiterverkauf von Eigen-
tumswohnungen und benennt zum 1.
Januar 2025

Umrechnungsfaktoren

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

anzusetzen:

- Baujahr
1982 statt 1962

- Gebaudestandard
Mittel

Anzahl der Wohneinheiten im Ge-

baude

>13 WE

1.900 €/m?

1,069

1,00

0,906
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- Balkon / Terrasse

Vorhanden

- Stellplatz / Garage
Vorhanden
- Mietsituation

Unvermietet

- Wohnflache

61 statt 69 m?

Ausgangswert

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

von
1.900 €/m? x 1,069 x 0,906 x 1,02
x 0,99

Aus der in Anlage 3 ermittelten Wohn-

flache folgen insgesamt

61 m? x 1.858 €/m?, gerundet

1,00

1,02

1,00

0,99

1.858 €/m?

113.500 €
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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 (61 m?)

- Punktzahl fir Ausstattung und sons-

tige Einflisse (Natursteinboden)

Danach betragt der ortstbliche Mietwert

7,56 €/m?x 0,94 x 0,98 x 0,99

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

ten Wohnflache

61 m?x 6,89 €/m?

7,56 €/m?

94

98

99

6,89 €/m?

420 €/ Monat
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Ertragswertermittiung

Jahreseinnahme

Die jahrliche Rohmiete betragt dann

420 €/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 gemaly Veroffentlichungen
des Gutachterausschusses far
Grundstuckswerte in der Stadt Essen

in Ansatz gebracht mit:

- Verwaltungskosten

- Mietausfallwagnis
5.040€x2 %

- Instandhaltungskosten

61 m?x 13,80 €/m?

Gesamt

420 €

101 €

842 €

5.040 €

-1.363 €
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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. 17430 fur zwei- bis achtgeschos-
sige Wohnbauflachen mit einer Bau-
landtiefe von 40 m gibt der Gut-
achterausschuss zum 1. Januar 2025

an mit

Die Ecklage rechtfertigt einen Ab-
schlag in einer Grolkenordnung von
ca. 5 % und somit einen Ausgangs-

wert von gerundet

3.677 €

310 €/m?

295 €/m?
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Somit ergibt sich ein Uberschlagiger
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes

von

2.141 m? x 295 €/m?

Fir das Bewertungsobjekt folgt auf
Grund der Miteigentumsanteile ein

Anteil von

218,35/10.000 x 631.595 €

Liegenschaftszinssatz

Nach den letzten Veroffentlichungen
des Gutachterausschusses far
Grundstlickswerte in der Stadt Essen
im Grundstlcksmarktbericht 2025 be-
tragt der durchschnittliche Liegen-
schaftszinssatz fur Weiterverkdufe
vermieteten Wohnungseigentums
1,8 % mit einer Standardabweichung

von + 1,6.

Gegenuber den verodffentlichten Mit-
telwerten hat das Bewertungsobjekt
einen niedrigeren Kaufpreis pro m?
sowie unterdurchschnittliche Mietein-
nahmen. Diese Eigenschaften wirken
wertmindernd und rechtfertigen einen
Zuschlag auf den durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von ca. 5%
und somit einen objektspezifischen

Ansatz von 1,9 %.

631.595 €

13.791 €
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Reinertragsanteil des Bodens

Der Reinertragsanteil des Bodens
einschlieRlich der ErschlieRungskos-

ten ist abzuziehen.

Bodenwertanteil wie oben ermittelt:
13.791 €

13.791€x1,9%

Reinertragsanteil der baulichen

Anlagen

Es ergibt sich ein Reinertrag der bau-

lichen Anlagen von:

3.677 €-262 €

Restnutzungsdauer

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

80 Jahren angesetzt.

Wesentliche, die Restnutzungsdauer
verlangernde Modernisierungen sind
nach sachverstandigem Kenntnis-
stand nicht zu berlcksichtigen. Somit

errechnet sich bei einer linearen Al-

- 262 €

3.415 €
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terswertminderung eine  Restnut-

zungsdauer von ca. 37 Jahren

Vervielfaltiger

Bei einem Liegenschaftszinssatz von
1,9 % und einer Restnutzungsdauer
von 37 Jahren ergibt sich gemaf} An-
nex zur ImmoWertV ein Barwertfaktor

fur die Kapitalisierung von 26,42.

Ertragswert des Miteigentumsanteils

Der Ertragswert betragt somit
3.415 € x 26,42 90.224 €
Bodenwertanteil 13.791 €

Ertragswert des Miteigentumsanteils
gesamt 104.015 €
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VERGLEICHSWERT DES STELLPLATZES

Nach Untersuchungen des ortlichen
Gutachterausschusses werden Tief-
garagenstellplatze im Weiterverauf zu

einem Medianwert gehandelt von

Allerdings schrankt die Gestaltung als
untere Ebene eines Doppelparkers
die Nutzung u.a. in Bezug auf Fahr-
zeugabmessungen und Gewicht er-
heblich ein. Diese Umstande begrun-
den nach sachverstandiger Einschat-
zung einen Abschlag in einer Gro-
Renordnung von ca. 1/3 und somit ei-
nen objektspezifischen Ansatz von

gerundet

15.000 €/Stuck

10.000 €



8.1

8.2

8.3

8.3.1

-32-

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 gerundet

Besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsriicklage / Mangel
und Schaden am Gemeinschaftsei-

gentum

Laut Auskunft der Hausverwaltung
bestand zum Ende 2024 eine Erhal-

tungsrucklage gesamt von ca.

Hiervon entfallen auf das Bewer-

tungsobjekt

180.000 € x 218,35/10.000

113.500 €

104.000 €

180.000 €

3.930 €
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Vor dem Hintergrund, dass keine we-
sentlichen Mangel und Schaden be-
kannt sind, erscheint diese Summe
angemessen. Ein Werteinfluss folgt

hieraus somit nicht.

Baulast

Durch die eingetragene Baulast ergibt
sich Ublicherweise kein Werteinfluss

auf eine einzelne Wohnung in der Ge-

samtanlage.

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.

Trotz des vermutlich bestehenden Mietverhaltnisses kommt das Be-
wertungsobjekt mittel- bis langfristig auf Grund seiner Lage und Ge-
staltung auch fur eine Eigennutzung in Frage. Vor diesem Hintergrund
ist nach sachverstandiger Einschatzung dem Vergleichswert ein etwas

hoherer Stellenwert beizumessen.

Auf dieser Grundlage ergibt sich ein

Ausgangswert von ca. 110.000 €

Somit errechnen sich wie folgt:

- Vorlaufiger Ausgangswert 110.000 €
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- Werteinfluss durch besondere, objekt-

spezifische Grundsticksmerkmale 0€
- Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz 10.000 €
Gesamt 120.000 €

Die Berechnungen beruhen im Wesentlichen auf Daten zum 1. Januar
2025. Diverse Marktteilnehmer berichten jedoch von einem nicht un-
erheblichen Preisanstieg im Laufe des aktuellen Jahres. Vor diesem
Hintergrund ist insgesamt ein weiterer Anpassungsfaktor in einer

GréRenordnung von ca. 3 bis 5 %, im Mittel etwa 4 %, gerechtfertigt.

Unter den genannten Voraussetzungen sowie unter Berucksichtigung
der vorgenannten Bewertungsrichtlinien und -merkmale und der Lage
auf dem Grundsticksmarkt halte ich flir den Miteigentumsanteil von
218,35/10.000 am Grundstuck Veledastral’e 2 / Wustenhoferstralie in
45355 Essen, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 5 nebst Kellerraum und Stellplatz im Doppelparker zum Werter-
mittlungsstichtag 29. August 2025 einen Verkehrswert Uberwiegend

nach aufierem Eindruck fur angemessen in Hohe von
125.000 Euro

in Worten: einhundertfiinfundzwanzigtausend Euro

Mulheim an der Ruhr, den 5. November 2025
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur
den Auftraggeber und fur den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner

schriftlichen Genehmigung gestattet.
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Lizenz Nr. 1/2012
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UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER WOHNFLACHEN

Nach der Zweiten Berechnungsverordnung auf der Grundlage der im Gutachten

benannten Zeichnungen. Fir eine Anwendung der Wohnflachenverordnung liegen

keine geeigneten Plane vor.

Garderobe / Abstellraum

251Tm x

1,01 m

Wohnen / Essen

1,125 m Xx
+ 501m x

Bad /WC

2,27Tm x

Flur

1,01 m x

Kiiche

3,00m x

Schlafen

3,51Tm x

2,385 m
5,245 m

212 m

2,27 m

2,27 m

4,01 m

2,54 m?

28,96 m?

4,81 m?

2,29 m?

6,83 m?

14,08 m?
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Balkon zu -

3,525m x1,86m x 0,5 3,28 m?
Zwischensumme 62,79 m?
Abzuglich 3 % fur Innenputz, Wandverkleidungen u.a. -1,88 m?
Wohnflache gesamt 60,91 m?
Gerundet 61 m?

Mulheim an der Ruhr, den 8. Oktober 2025

We -Te
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Wanma T
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Stad: Sssen - Stadmi61-1-3 - 4127 Esten

Wendorft
Causachyverstindige
Tourainer Ring 4

Aq468 hisheim an der Rubr

Wiraaben Auwskunlt aus dem Baulaslenverzeichms der Stadt Essen
[irunostiick [ssen — Bochald Weledaste 2
INiserniterstr-
Gema ki ng Rrchilkl
Flur a3
[harstick - Ehk =

Aklenseichen B1-1-h-04F12-2025

Antragsteller WerrdaorlT Bawsachwe sldndige
Antrag vom 21022075, A7 OWG 045-30 .

Sehr geehrie Damen und Herren,

" im Baulastenverzeichnis van Fssen ist zu Laslen des oben genannten Grundstéicks
die aus der Anlage [Baulastenblatt-Nr. 2/815) ersichiliche Baulast eingetragen.

BAULASTENALISKUNFT UND GEBLHRENBESCHEID

Mach larifstelle 3.1.5.63 der Allgemeinen Yerwaltungsgebihrenardpung fur das
land MY [AVerwGehO MRW] und des Allgemeincn Gebihrentarifs zur A¥erwGebd
MBRYY in der jewsils giiltigen Fassung ist eine Geblhr von

50,00 £

ZuU crtrehten,

fch hitte Sie, die Gebithr innerhalb eines Morats nach Fmplang dicses Bescheides
an die Finansbuchhal ung Essen zu Goerweisen,

Vertragsgeqenstand (bei Zahlung angeben): 36-3.447187.8-0356

[BAN: DFOAIGOEDT 0E00005E003
BIC: SPESOEIENXK

FOMIEN: Sparkasse Esser

[BAN: DLOGIL0 O0430020288433
BIC: PEMKDEFFYE
Bei Zahlurg ist die Angabe des Vertragsyegenstandes unbedingt erforderlich

Foslhank Eusen

al--5-M A 1=, Seive 1 won 2

STADT ESSEN

Der Gberbiirgermeister

Amt Tur Sladtplanung uni
Bauonrdnung

Dewtschlindhaws, Lindenallee 1
45127 Exstn

Baulaslen
Flererane Bushildurigél _3
Raum

Telelfun +1% 201 54
F-ndail :

-

ArmLG T essen e

31072024
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Baulastenverzeichnis von £ s 8 e n
Baulastblatt Npr., £/815 Seite 1
Jﬂrundstuck WistenhifeF Str./Veledastr.~

[Gemarkung Bochold Flur 33
Flurstiick 255
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen
1 2 3
: : 3 - oo Die Enderung der
1 Verpflichtunyg, jederzeit eine Tellflache Lagehezeichnung
. des Grundsticks als Fahr-und Geliweg Zu- de 1t. Ver-
gunsten der Qrundstiicke Veledastr., Ge- anderungsnach-

' markung Bochold, Flur 33, Flurstiicke 256 eis des St.h.

e und 259 anlegen und nutzen U iassen. 2 vom 13.09.81
amf .11.1981 vor-
gencmmen.

Eingetragen aufgrund der {g%;ﬁﬂg%h
Verpflichtungserklarung vom ab

29.9,1978 am o< .9:1978

‘l@mm

Servati

63-92
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