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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auf Grund des Beschlusses vom 8. Mai 2025 beauftragte mich das
Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums, ein Gutachten
Uber die Verkehrswerte der folgenden Miteigentumsanteile an dem

Grundstuck Il. Schockenhecke 9 in 45329 Essen zu erstatten:

- 62/485 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum
Nr. 1

- 51/485 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum
Nr. 2

- 123/485 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum
Nr. 4

- 138/485 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum
Nr. 5

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung der Miteigentumsanteile

zu Grunde gelegt werden.

Miteigentumsanteile

Die zu bewertenden Miteigentumsanteile sind durch folgende Grund-

stiicksdaten gekennzeichnet:



1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

Grundbuch Sondereigentum Nr. 1

62/485 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck, verbunden mit dem
Sondereigentum Nr. 1 des Aufteilungsplanes (Wohnung eingangssei-
tig im Erdgeschoss rechts / strallenseitig links mit Kellerraum), einge-
tragen im Wohnungsgrundbuch von Karnap beim Amtsgericht Essen,
Blatt 2507.

Der Wohnung Nr. 1 sind Sondernutzungsrechte an vier PKW-

Stellplatzen sowie drei Garagen zugeordnet.

Grundbuch Sondereigentum Nr. 2

51/485 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck, verbunden mit dem
Sondereigentum Nr. 2 des Aufteilungsplanes (Wohnung eingangssei-
tig im Erdgeschoss links / stralenseitig rechts mit Kellerraum), einge-
tragen im Wohnungsgrundbuch von Karnap beim Amtsgericht Essen,
Blatt 2508.

Grundbuch Sondereigentum Nr. 4

123/485 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, verbunden mit dem
Sondereigentum Nr. 4 des Aufteilungsplanes (Wohnung im 2. Ober-
geschoss mit Kellerraum), eingetragen im Wohnungsgrundbuch von

Karnap beim Amtsgericht Essen, Blatt 2510.

Grundbuch Sondereigentum Nr. 5

138/485 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, verbunden mit dem
Sondereigentum Nr. 5 des Aufteilungsplanes (Wohnung im Dachge-
schoss mit Zubehdérraum im Spitzboden und Kellerraum), eingetragen
im Wohnungsgrundbuch von Karnap beim Amtsgericht Essen, Blatt
2511.



1.2.5

1.2.6

1.3

1.4

1.5

Kataster

Die Miteigentumsanteile bestehen am Grundstuck Gemarkung
Karnap, Flur 5, Flurstick 674 (Gebaude- und Freiflache, II.
Schockenhecke 9).

GroRe

Laut Grundbuch 561 m?2.

Verfahrensbeteiligte

Die Verfahrensbeteiligten sind dem Amtsgericht Essen bekannt.

Verwalter der Wohnungseigentumswohnanlage

Nach aktuellem Informationsstand wurde keine Hausverwaltung er-

nannt.

Ortsbesichtiqung

Mit Schreiben vom 9. Juli 2025 an die Verfahrensbeteiligten und das

Amtsgericht bat ich zu einem Ortstermin fir

Montag, den 4. August 2025, 13:30 Uhr.

Ich habe das Grundstlick, das Gemeinschafts- und die Sondereigen-
tume an diesem Termin besichtigt, in ein Handdiktiergerat verstand-
lich ein Protokoll Uber die ortlichen Feststellungen diktiert und unter
anderem die diesem Gutachten beigeflgten Fotos gemacht. Das Pro-

tokoll habe ich zu meinen Akten genommen.



1.6

1.7

1.8

An dem Termin nahmen eine Vertreterin der Glaubigerin sowie ein

Vertreter des Zwangsverwalters teil.

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

4. 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

- Ministerium fir 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/
http://www.essen.de
http://www.lds-nrw.de
http://www.arbeitsagentur.de
http://www.bundesbank.de
http://www.bmwk.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

Alle vier zu bewertenden Wohnungen (sowie auch die nicht zu bewer-

tende Wohnung im 1. Obergeschoss) stehen leer.

Hausgeld

Nach aktuellem Kenntnisstand wird kein monatliches Hausgeld ge-
zahlt.
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2 OBJEKTBESCHREIBUNG
2.1 Lage- und Grundstiicksbeschreibung
Ort und Kreisfreie Stadtgemeinde Essen, zum Wert-

Einwohnerzahl

Lage im
Stadtgebiet

Verkehrsanbindung

Nachbarschaft

Wohn- und

Geschéftslage

ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Stadtteil Karnap gelegen, ca. 7 km Luft-

linie nordlich des Stadtzentrums von Essen.

Wenige 100 m westlich des Bewertungsob-
jektes verlauft die B 224. Hiertber sind sud-
lich die A 42 am Autobahnkreuz Essen-
Nord und nordlich die A 2 an der An-

schlussstelle Essen / Gladbeck erreichbar.

Im Umfeld des Bewertungsobjektes verkeh-
ren diverse Buslinien mit Haltestellen in ful3-
laufiger Entfernung. Aulerdem liegt die U-
Bahn-Haltestelle Arenbergstralie ca. 0,5 km

ostlich.

Inhomogene Bebauungsstruktur mit ein- bis
dreigeschossigen Objekten, teilweise frei-
stehend, teilweise in geschlossener Bau-
weise. Gegenuber des Bewertungsobjektes
ein  Gewerbebetrieb sowie eine grolle
Spielplatzflache.

Einfache bis mittlere Wohnlage an einer

Anliegerverkehrsstralie.



Umwelteinflisse

Versorgungs-

einrichtungen

Naherholungs-

moglichkeiten

Grundstiicks-

gestalt und -Form

StralRenausbau
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Lageuntypische Immissionen oder Umwelt-
einflisse waren bei der Ortsbesichtigung
nicht feststellbar und wurden mir nicht ge-
schildert. Allerdings befindet sich nordwest-

lich ein Kraftwerksgelande.

Einige Versorgungseinrichtungen des tagli-
chen Bedarfs sind im Stadtteil erreichbar.
Ansonsten wird auf die umgebenden Orts-
teile von Essen und Gelsenkirchen sowie

die Essener Innenstadt verwiesen.

Jenseits der Karnaper Stralde liegt Ostlich
der Emscherpark mit Sportanlage. Weiter
Ostlich schliel3t der Nordsternpark auf Gel-
senkirchener Stadtgebiet an. Des Weiteren
erreicht man sudlich des Rhein-Herne-

Kanals die Schurenbachhalde.

Rechteckiger, fur eine Bebauung zweck-

mafiger Grundstickszuschnitt.

StralRenfront ca.14,5m
Mittlere Breite ca.14,5m
Mittlere Tiefe ca. 38,5m

Die Il. Schockenhecke ist vollstandig aus-
gebaut. Die Fahrbahnen sind asphaltiert,
die Burgersteige plattiert.

Die Stral3e ist beleuchtet.



Bergbau

Hochwasser

Altlasten
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Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen

sind vorhanden.

Laut Anmerkungen in der Bauakte soll es
sich mindestens zeitweise um Bergarbei-
terwohnungen gehandelt haben. Weitere
Hinweise auf eventuelle Einflisse ergeben
sich weder aus dem Grundbuch (z. B.
Bergschadenminderverzicht) noch aus den

Feststellungen bei der Ortsbesichtigung.

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.



Bodenbeschaf-
fenheit
2.2 Baubeschreibung
2.2.1 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.

Bei der Eigentumswohnanlage Il. Scho-
ckenhecke 9 handelt es sich um ein voll un-
terkellertes, dreigeschossiges und einseitig
angebautes Wohngebaude mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und teilweise ausgebau-
tem Spitzboden. Die Anlage umfasst nach
Teilungserklarung und ortlichen Feststellun-

gen funf Wohnungen.

Im rdckwartigen Hof vier Garagen sowie

nach Teilungserklarung flinf Stellplatze.

Bei der im Erdgeschoss eingangsseitig

rechts / stralRenseitig links gelegenen Woh-



-14 -

nung Nr. 1 handelt es sich um eine Drei-
zimmerwohnung mit Kiache, Bad und Flur.
Dem Objekt sind ein Kellerraum sowie
Sondernutzungsrechte an vier hofseitigen
Stellplatzen und drei hofseitigen Garagen

zugeordnet.

Bei der Wohnung Nr. 2 im Erdgeschoss
eingangsseitig links / stralRenseitig rechts
handelt es sich um eine Zweizimmerwoh-
nung mit Kiche, Bad und Flur. Der Woh-
nung ist ein Kellerraum zugeordnet. Abstell-

raum am Treppenhaus.

Die Wohnung Nr. 4 umfasst das gesamte 2.
Obergeschoss. Es handelt sich um eine
Vierzimmerwohnung mit zwei Kuchen, zwei
Badern und mehreren Fluren. Dem Objekt
ist ein Kellerraum zugeordnet. Die Raum-
aufteilung weicht vom Aufteilungsplan deut-
lich ab. Abstellraum auf dem Zwischenpo-

dest des Treppenhauses.

Die Wohnung Nr. 5 umfasst das gesamte
Dachgeschoss. Es handelt sich um eine
Flnfzimmerwohnung mit zwei Badern, zwei
Kichen und mehreren Fluren. Der Woh-
nung sind ein Kellerraum sowie der teilwei-
se ausgebaute Zubehdrraum im Spitzboden

zugeordnet.



2.3

2.3.1

Baujahr
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Das Ursprungsbaujahr lasst sich aus der
Bauakte nicht eindeutig nachvollziehen.
Schriftverkehr datiert auf die 1890er Jahre,
allerdings ohne Plane oder ahnliches. Dies
deutet darauf hin, dass das Gebaude mehr
als 100 Jahre alt ist.

Im Dezember 1947 wurden Instandset-
zungsarbeiten nach kriegsbedingten Zersto-
rungen beantragt. Laut textlicher Erlaute-
rung bezogen sich die Schaden im Gebau-
de ,hauptsachlich auf die Zerstérung des
Innenputzes, der Fenster und Turen, auf
Schaden an Decken, Innen- u. AulRenwan-
den, der Dachkonstruktion, Dacheinde-
ckung und der Installation an Wasser- und

Lichtleitungen.”

Die Aufteilung in Wohnungseigentum erfolg-
te im Jahre 2008.

Gemeinschaftseigentum

Rohbau / Fassaden

Konstruktionsart

Fundamente

Massivbau mit (vermutlich) unterschiedli-
chen Deckenkonstruktionen in den oberirdi-

schen Geschossen

Vermutlich  baujahrstypisch  Magerbeton

oder Mauerwerk



Bodenplatte

Kellerwande

AulRenwande

Innenwande

Geschossdecken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung/

Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung
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Vermutlich  baujahrstypisch  Magerbeton

oder Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, gegebenenfalls erganzt durch

leichte Trennwande.

Kappendecken auf Stahltragern Uber dem
Kellergeschoss. Zu den Decken in den obe-
ren Geschossen wird in der Baubeschrei-
bung aus 1947 im Erdgeschoss auf eine
.eingestirzte Balkendecke® verwiesen. In-
sofern bestehen vermutlich baujahrstypisch
Holzbalkenkonstruktionen. Auferdem wur-
de nach statischer Berechnung mindestens
ein Teil der Decke des 2. Obergeschosses

als Stahltragerdecke ausgefuhrt.
Verzimmertes Satteldach

Pfannendeckung mit Dachrinnen und Fall-
rohren aus Zinkblech. Dachgauben mit
Kunstschieferverkleidung.

Holzkonstruktion

Wasser-, Strom-, Gas und Telefonan-

schluss. Anschluss an die stadtische Kana-

lisation.



2.3.2

2.3.3

Fassaden

Treppenhaus

FuRboden und Stufen

Gelander

Wande

Decken- und Trep-

penuntersichten

Fenster

Hauseingang

Kellergeschoss

FuRboden

Wande

Decken
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Stralenseitig Ziegelverblendung, ansonsten

Putz mit Anstrich.

Im Erdgeschoss Fliesen, ansonsten Holz-

konstruktion.

Holzgelander mit Holzhandlauf

Im Sockelbereich gefliest, ansonsten Struk-

turputz.

Glattputz

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung, teilweise Holzfenster mit Ein-
fachverglasung.

Vermutlich vor wenigen Jahren erneuerte

Metalltir mit einbruchhemmenden Beschla-

gen und Auldenvergitterung

Estrich

Mauerwerk

Kappendecke auf Stahltragern
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Taren Einfache Holzbrettertiiren.

Heizung Gas-Heizkessel. Ein Aufkleber deutet auf
ein Baujahr 1994 hin.

Elektroinstallation Einfach und auf Putz
Fenster Einfache Liftungsoffnungen
234 Baulicher Zustand des Gemeinschaftseigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums ist
schlecht bis sehr schlecht. Offensichtlich wurden notwendige Moder-
nisierungsarbeiten seit Jahren nicht durchgefuhrt und Instandset-

zungsarbeiten vernachlassigt.

Im Wesentlichen waren bei der Ortsbesichtigung folgende Mangel

und Schaden auffallig:

Feuchteschaden in der Dachgeschosswohnung sowie erkennba-
rer, starker Bewuchs in der Entwasserung lassen auf gravierende
Mangel und Schaden in der gesamt Dacheindeckung mit Dachrin-

nen und Fallrohren schliel3en.
- Umfangreiche Rissbildung in den Putzfassaden

- Im Treppenhaus teilweise Gefalle und unterschiedliche Stufenho-
hen. Die Treppe ist nicht gefahrlos begehbar. Fehlstellen im Ge-

l&nder und in der Absturzsicherung.

- Umfangreiche Feuchteschaden im gesamten Kellergeschoss. Die

Stahltrager sind in Teilbereichen provisorisch abgestutzt.



2.3.5

2.3.6

2.3.7
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Die lichte Hohe im Kellergeschoss ist insgesamt eingeschrankt

und betragt teilweise weniger als 1,60 m.
- Genereller Reparaturbedarf an allen Bauteiloberflachen

- Die Funktionsfahigkeit an den gesamten haustechnischen Installa-

tionen einschliellich Heizung ist unklar.

Energetische Eigenschaften

Einen Energieausweis habe ich nicht erhalten.

Garagen

Gemal Teilungserklarung gehort die Garage G 3 vom Wohngebaude
aus links zur hier nicht zu bewertenden Wohnung Nr. 3. Laut Erlaute-
rung beim Ortstermin wird jedoch die rechte Garage entsprechend

genutzt. Diese war verschlossen und nicht zugangig.

Soweit erkennbar, handelt es sich bei den Garagen um gemauerte
Massivkonstruktionen mit Flachdachern und handbetriebenen Stahl-
Kipptoren. Die Dachentwasserung erfolgt Uber Zinkblechrinnen und
Fallrohre mit umfangreichen Schaden. In den beiden mittleren Gara-
gen befindet sich umfangreicher Sperr- und vermutlich auch Sonder-

mull.

AuBenanlagen

Die befestigten und nicht befestigten Auflenflachen sind vollstandig
verwildert. Eine Durchfahrt neben dem Wohnhaus zum Hof ist nicht
mdglich. Diese erfolgt derzeit Uber das Nachbargrundstiick |I.
Schockenhecke 11. Des Weiteren ist der Zugang zum Wohngebaude
ebenfalls durch den Bewuchs erheblich eingeschrankt und erfordert

grolien Aufwand.



2.4

2.4.1
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Die AulRenanlagen waren vollstandig instand zu setzen.

Sondereigentum Nr. 1

Ausstattungsstandard

Fenster

Sanitare Ausstattung

Innenwandbekleidung

der Nassraume

Innentiren

Bodenbelage

Heizung

Elektroinstallation

Kellerraum

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teil-

weise vergittert.

Stand-WC mit Kunststoffhangespulkasten,
Waschbecken mit Einhandarmatur, alte

Duschkabine mit Zweihandarmatur.

Warmwasserbereitung Uber elektrischen

Durchlauferhitzer. Das Bad ist unbeheizt.

Fliesen turhoch.

Holztlren in Stahlumfassungszargen, teil-

weise fehlend.

Diele, Sanitarraum und Kiche gefliest, an-

sonsten Laminatboden.

Stahlradiatoren mit Thermostatventil

Groliflachenschalter und -dosen in durch-

schnittlicher Anzahl

Mieterkeller entsprechend der Beschreibung

beim Gemeinschaftseigentum.
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Baulicher Zustand des Sondereigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Sondereigentums ist teilwei-
se noch befriedigend, Uberwiegend jedoch schlecht. Es besteht ein
durchgangiger Sanierungsbedarf an allen Bauteiloberflachen und
Einbauten.

U.a. deutliche Beschadigungen und Rissbildungen an den Innenwan-

den.

Sondereigentum Nr. 2

Ausstattungsstandard

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Sanitare Ausstattung Stand-WC mit Kunststoffhangespulkasten,
Waschbecken und Duschkabine mit Ein-

handarmaturen.

Warmwasserbereitung Uber elektrischen

Durchlauferhitzer. Das Bad ist unbeheizt.

Innenwandbekleidung Fliesen turhoch.

des Nassraums

Innentiren Holztiren in Stahlumfassungszargen, teil-

weise fehlend.

Bodenbelage Diele, Bad und Kiche gefliest, ansonsten

Laminatboden.

Heizung Stahlradiatoren mit Thermostatventil
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2.6.1

Elektroinstallation

Kellerraum

Sonstiges
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Grol¥flachenschalter und -dosen in durch-

schnittlicher Anzahl

Mieterkeller entsprechend der Beschreibung

beim Gemeinschaftseigentum.

Abstellraum im ehemaligen WC am Trep-

penhaus

Baulicher Zustand des Sondereigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Sondereigentums ist teilwei-

se noch befriedigend, Uberwiegend jedoch schlecht. Es besteht ein

durchgangiger Sanierungsbedarf an allen Bauteiloberflachen und

Einbauten.

U.a. gravierende Feuchteschaden an der Decke des Sanitarraumes.

Sondereigentum Nr. 4

Ausstattungsstandard

Fenster

Sanitare Ausstattung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

In einem Bad Stand-WC mit Kunststoffhan-
gespulkasten, Waschbecken und Duschka-

bine mit Einhandarmaturen.

Warmwasserbereitung Uber elektrischen
Durchlauferhitzer. Das Bad ist unbeheizt.

Weiteres Bad mit Stand-WC mit Kunststoff-
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Innenwandbekleidung

der Nassraume

Innentlren

Bodenbelage

Heizung

Elektroinstallation

Kellerraum

Sonstiges
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hangespulkasten, Waschbecken und Du-

sche mit Einhandarmaturen.

Fliesen ca. 1,80 m hoch

Holztiren in Holz- oder Stahlumfassungs-

zargen, teilweise fehlend.

Sanitarraume gefliest, ansonsten Laminat-

boden.

Stahlradiatoren mit Thermostatventilen

Grol¥flachenschalter und -dosen in durch-

schnittlicher Anzahl

Mieterkeller entsprechend der Beschreibung

beim Gemeinschaftseigentum.

Abstellraum im ehemaligen WC auf dem

Treppenhauspodest

Baulicher Zustand des Sondereigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Sondereigentums ist teilwei-

se noch befriedigend, tUberwiegend jedoch schlecht. Es besteht ein

durchgangiger Sanierungsbedarf an allen Bauteiloberflachen und

Einbauten.

U.a. deutlicher Feuchteschaden am Fenster in der Kliche sowie er-

hebliche vertikale Rissbildungen in den Zwischenwanden. Feuchte-

schaden an der Decke eines Wohnraums.
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Sondereigentum Nr. 5

Ausstattungsstandard

Fenster

Sanitare Ausstattung

Innenwandbekleidung

der Nassraume

Innentlren

Bodenbelage
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Kunststofffenster mit Isolierverglasung

In einem Bad Stand-WC mit Kunststoffhan-

gespulkasten, kleines Waschbecken mit

Einhandarmatur sowie Duschkabine mit

fehlendem Duschkopf.

Die Warmwasserbereitung ist unklar. Das

Bad ist unbeheizt.

Ein weiteres Bad mit Stand-WC mit Kunst-
stoffhangespulkasten sowie Waschbecken
mit Zweihandarmatur und Dusche mit Ein-

handarmatur.

Warmwasserbereitung vermutlich Uber de-

montierten Durchlauferhitzer.

Fliesen raumhoch bzw. tirhoch

Uberwiegend Holztlren in Stahlzargen,
teilweise fehlend. Teilweise einfache Kunst-
schiebetlren.

Sanitarraume, eine Kiche sowie teilweise
die Flure gefliest. In einem Wohnraum ein-

facher Parkett- und Dielenbelag, ansonsten
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Laminat- oder Teppichboden.

Heizung Stahlradiatoren mit Thermostatventilen

Elektroinstallation Groliflachenschalter und -dosen in durch-

schnittlicher Anzahl

Kellerraum Mieterkeller entsprechend der Beschreibung

beim Gemeinschaftseigentum.

Spitzboden zu Wohnung Nr. 5

Steile Holztreppe vom Treppenhaus mit abgangigem Kunststoffbelag
zum Spitzboden. Dort teilweise wohnraumahnlicher Ausbau mit
Kunststoff- bzw. Teppichbéoden sowie abgangigen Holz-
Dachflachenfenstern. In einem Sanitarraum Stand-WC, Dusche und

Waschbecken, auf Grund der eingeschrankten Hohe kaum nutzbar.

Baulicher Zustand des Sondereigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Sondereigentums ist teilwei-
se noch befriedigend, Uberwiegend jedoch schlecht. Es besteht ein
durchgangiger Sanierungsbedarf an allen Bauteiloberflachen und

Einbauten.

U.a. teilweise erhebliche Feuchteschaden an den AuRenwanden, De-

cken und Dachschragen. In Teilbereichen eingebrochener FulRboden.

Im Spitzboden ebenfalls durchgangiger Sanierungsbedarf. Dort des

Weiteren abgangige Holz-Dachflachenfenster.
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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:

Grundbucher Das Amtsgericht Essen stellte mir mit dem
Auftrag am 8. Mai 2025 beglaubigte Ablich-
tungen der Wohnungsgrundblicher von
Karnap beim Amtsgericht Essen, Blatter
2507, 2508, 2510 und 2511, zur Verfugung.
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Auf meine Antrage vom 21. Mai / 2. Juli
2025 sandte mir das Amtsgericht Essen am
2. Juli 2025 die Teilungserklarung vom 5.
Mai 2008 zu.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Amt
fur Stadtplanung und Bauordnung) vom 3.
Juni 2025.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Ein-
wohneramt) vom 22. Mai 2025.

Das Amtsgericht Essen stellte mir mit der
Teilungserklarung die Aufteilungsplane (An-

lage 6) zur Verfugung.

Aus den Aufteilungsplanen habe ich eine
uberschlagige Wohnflachenberechnung

(Anlage 3) erstellt.

Die Katasterangaben wurden dem Grund-

buch entnommen.

Der ortliche Gutachterausschuss hat fir den
Bereich des Bewertungsobjektes einen Im-
mobilienrichtwert zum 1. Januar 2025 verof-
fentlicht.

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


http://www.boris.nrw.de

3.3
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Energieausweis
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Die Bauakte bei der Stadt Essen habe ich

personlich eingesehen.

Einen Energieausweis habe ich nicht erhal-

ten.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundstluicksbezo-
gene Rechte und

Belastungen

Offentliche
Mittel

Baulasten

In Abteilung Il der Grundbucher sind jeweils
ein Geh- und Fahrrecht als Grunddienstbar-
keit sowie ein Kanalrecht als beschrankte
personliche Dienstbarkeit vermerkt. Auler-
dem bestehen eine auflosend bedingte Ei-
gentumsubertragungsvormerkung sowie die
Anordnungen zur Zwangsverwaltung und

zur Zwangsversteigerung.

Laut Auskunft der Stadt Essen vom 22. Mai
2025 unterliegt das Bewertungsobjekt we-
der dem Gesetz zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fir das Land Nordrhein-
Westfalen vom 8. Dezember 2009 in der
geltenden Fassung noch sonstigen woh-

nungsrechtlichen Bindungen.

Die Stadt Essen teilte auf meinen Antrag
vom 21. Mai 2025 am 3. Juni 2025 mit, dass
eine Baulast eingetragen ist. Danach be-
steht die Verpflichtung, den Stellplatz Nr. 4
und teilweise auch den Stellplatz Nr. 5 ein-

schlielRlich des erforderlichen Geh- und



Zulassige

Nutzung

ErschlieBung

Baugenehmigung
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Fahrweges zu Gunsten des Nachbargrund-
stuckes Schockenhecke 11 nutzen und un-
terhalten zu lassen (s. Anlage 4). Laut Tei-
lungserklarung bestehen auf der 6stlichen
Hofseite jedoch insgesamt nur vier Stell-

platze.

Laut Bebauungsplanibersicht im GEO-
Portal Ruhr liegt das Bewertungsobjekt
nicht im Geltungsbereich eines rechtsgulti-
gen oder in Aufstellung begriffenen Bebau-

ungsplanes.

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

Die Il. Schockenhecke ist vollstandig aus-
gebaut. Ich gehe deshalb ohne Prifung da-
von aus, dass die ErschlieBungskosten be-
zahlt sind. Ansonsten waren die unten er-
mittelten Verkehrswerte um die offenste-

henden Betrage anteilig zu mindern.

Laut Feststellungen vor Ort und Einsicht-
nahme in die Bauakte sind die Bauteile und
Nutzungen Uberwiegend genehmigt. Dies
betrifft allerdings nicht den wohnraumahnili-

chen Ausbau des Spitzbodens.



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

Grundstuickstiefe von etwa 40 m.

Die tatsachliche Grundstuckstiefe ist gerin-
ger. Vor diesem Hintergrund kann das
Grundstick vollstandig als Bauland ange-

sehen werden.
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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 herangezogen 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 die Wohnungen grundsatzlich auch fir eine Vermietung in Frage
kommen, werden im vorliegenden Fall jeweils beide Verfahren zur

Findung des Verkehrswertes zu Grunde gelegt.
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VORLAUFIGE VERGLEICHSWERTE

Immobilienrichtwert

FUr den Bereich des Bewertungsob-
jektes weist der ortliche Gutachter-
ausschuss den Immobilienrichtwert
Nr. 117015 aus. Dieser bezieht sich
auf den Weiterverkauf von Eigen-
tumswohnungen und benennt zum 1.
Januar 2025

Wohnung Nr. 1

Umrechnungsfaktor

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

anzusetzen:

- Baujahr
Vor 1900, keine Umrechnung

- Gebaudestandard

Einfach bis mittel

1.750 €/m?

1,00

0,843



5.2.2

-34 -

Anzahl der Wohneinheiten im Ge-

baude

3 bis 6 WE 1,073

- Balkon / Terrasse

Nicht vorhanden 0,899

- Stellplatz / Garage

Vorhanden 1,02

- Mietsituation

Unvermietet 1,00
- Wohnflache

60 statt 62 m? 0,989
Ausgangswert

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

von
1.750 €/m?x 0,843 x 1,073 x 0,899
x 1,02 x 0,989 1.436 €/m?
Aus der ermittelten Wohnflache folgen

insgesamt

60 m? x 1.436 €/m?, gerundet 86.000 €
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53 Wohnung Nr. 2

5.3.1 Umrechnungsfaktor

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

weichenden Grundsticksmerkmalen

anzusetzen:
- Baujahr

Vor 1900, keine Umrechnung 1,00
- Gebaudestandard

Einfach bis mittel 0,843

- Anzahl der Wohneinheiten im Ge-

baude

3 bis 6 WE 1,073
- Balkon / Terrasse

Nicht vorhanden 0,899

- Stellplatz / Garage
Nicht vorhanden 1,00
- Mietsituation

Unvermietet 1,00

- Wohnflache

49 statt 62 m? 0,976
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Ausgangswert

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

von

1.750 €/m? x 0,843 x 1,073 x 0,899
x 0,976

Aus der ermittelten Wohnflache folgen

insgesamt

49 m? x 1.389 €/m?, gerundet

Wohnung Nr. 4

Umrechnungsfaktor

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

anzusetzen:

- Baujahr
Vor 1900, keine Umrechnung

- Gebaudestandard

Einfach bis mittel

1.389 €/m?

68.000 €

1,00

0,843
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Anzahl der Wohneinheiten im Ge-

baude

3 bis 6 WE 1,073

- Balkon / Terrasse

Nicht vorhanden 0,899

- Stellplatz / Garage

Nicht vorhanden 1,00

- Mietsituation

Unvermietet 1,00
- Wohnflache

120 statt 62 m? 1,069
Ausgangswert

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

von

1.750 €/m?x 0,843 x 1,073 x 0,899
x 1,069 1.521 €/m?

Aus der ermittelten Wohnflache folgen

insgesamt

120 m? x 1.521 €/m?, gerundet 182.500 €
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Wohnung Nr. 5

Umrechnungsfaktor

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

- Baujahr

Vor 1900, keine Umrechnung

- Gebaudestandard

Einfach bis mittel

Anzahl der Wohneinheiten im Ge-

baude

3 bis 6 WE

- Balkon / Terrasse

Nicht vorhanden

- Stellplatz / Garage

Nicht vorhanden

- Mietsituation

Unvermietet

- Wohnflache

100 statt 62 m?

1,00

0,843

1,073

0,899

1,00

1,00

1,059



5.5.2

-39 -

Ausgangswert

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

von

1.750 €/m? x 0,843 x 1,073 x 0,899
x 1,059

Aus der ermittelten Wohnflache folgen

insgesamt

100 m? x 1.507 €/m?, gerundet

1.507 €/m?

150.500 €
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VORLAUFIGE ERTRAGSWERTE

Wohnung Nr. 1

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 far Wohnflache (60 m?)

- Punktzahl fir Ausstattung und sons-
tige Einflisse (fehlender Balkon, ge-

fangene Raume)

Somit betragt der ortsubliche Mietwert

6,97 €/m>x 0,94 x 0,98 x 0,92

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

ten Wohnflache

6,97 €/m?

94

98

92

5,91 €/m?
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60 m? x 5,91 €/m?

Ertragswertermittiung

Jahreseinnahme

Die jahrliche Rohmiete betragt dann

355 €/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
4260€x2 %

- Instandhaltungskosten
60 m? x 13,80 €/m?

Gesamt

420 €

85 €

355 €/Monat

4.260 €

-1.333 €
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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. 17015 flr zwei- bis dreigeschos-
sige Wohnbauflachen mit einer Bau-
landtiefe von 40 m gibt der Gut-
achterausschuss zum 1. Januar 2025

an mit

Somit ergibt sich ein Uberschlagiger

Bodenwert des Grundstiickes von

561 m? x 205 €/m?, gerundet

2.927 €

205 €/m?

115.000 €
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Fur das Bewertungsobjekt folgt auf
Grund der Miteigentumsanteile ein
Anteil von

62/485 x 115.000 € 14.701 €

Liegenschaftszinssatz

Nach den letzten Veroffentlichungen
des Gutachterausschusses far
Grundstuckswerte in der Stadt Essen
im Grundsticksmarktbericht 2025 be-
tragt der durchschnittliche Liegen-
schaftszinssatz fur Weiterverkaufe
unvermieteten Wohnungseigentums
1,7 % mit einer Standardabweichung
von * 1,4, fur Weiterverkaufe vermie-
teten Wohnungseigentums 1,8 %
+1,6.

Gegenuber den verodffentlichten Mit-
telwerten hat das Bewertungsobjekt
einen deutlich niedrigeren Kaufpreis
pro m? sowie erheblich unterdurch-
schnittliche Mieteinnahmen. Diese Ei-
genschaften wirken wertmindernd und
rechtfertigen einen Zuschlag auf den
durchschnittlichen Liegenschaftszins-
satz fur unvermietete Objekte von 15
bis 20 % und somit einen objektspezi-
fischen Ansatz von 2,0 %.
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Reinertragsanteil des Bodens

Der Reinertragsanteil des Bodens
einschlieRlich der ErschlieRungskos-

ten ist abzuziehen.

Bodenwertanteil wie oben ermittelt:
14.701 €

14.701€x2,0%

Reinertragsanteil der baulichen Anla-

gen

Es ergibt sich ein Reinertrag der bau-

lichen Anlagen von:

2927 €-294 €

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.

FUr das Bewertungsobjekt sind keine
wesentlichen Modernisierungen zu
berucksichtigen. Hieraus folgt eine
Bewertung gemals Anlage 2 Im-
moWertV mit 0 (von 20) Modernisie-

rungspunkten. Es errechnet sich ge-

-294 €

2.633 €



6.2

6.2.1

- 45 -

mafl den dort benannten Berech-
nungsgrundlagen auf Grundlage der
maximalen Gesamtnutzungsdauer
von 100 Jahren eine Restnutzungs-

dauer von

1,25 x 100%/ 80 — 2,625 x 100
+ 1,525 x 80

Vervielfaltiger

Bei einem Liegenschaftszinssatz von
2,0 % und einer Restnutzungsdauer
von 16 Jahren ergibt sich gemaR An-
nex zur ImmoWertV ein Barwertfaktor

fur die Kapitalisierung von 13,58.

Ertragswert des Miteigentumsanteils

Der Ertragswert betragt somit
2.633 €x 13,58
Bodenwertanteil

Ertragswert des Miteigentumsanteils

gesamt, gerundet

Wohnung Nr. 2

Monatliche Mieteinnahmen

Gemal® Erlauterungen unter Punkt

6.1.1 sind zu berucksichtigen:

16 Jahre

35.756 €

14.701 €

50.500 €



6.2.2

- 46 -

- Mietrichtwert auf Grundlage des

Baujahrs

- Punktzahl fir Lageklasse 2

- Punktzahl fur Wohnflache (49 m?)

- Punktzahl fur Ausstattung und sons-
tige Einflusse (fehlender Balkon, ge-

fangene Raume)

Somit betragt der ortsubliche Mietwert

6,97 €/m*x 0,94 x 1,01 x 0,92

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

ten Wohnflache

49 m? x 6,09 €/m?

Ertragswertermittiung

Jahreseinnahme

Die jahrliche Rohmiete betragt dann

298 €/Monat x 12 Monate

Ausgaben

Unter Verweis auf die Erlauterungen
zur Wohnung Nr. 1 werden in Ansatz

gebracht:

6,97 €/m?

94

101

92

6,09 €/m?

298 €/Monat

3.576 €
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- Verwaltungskosten 420 €
- Mietausfallwagnis

3.576 €x2 % 72 €
- Instandhaltungskosten

49 m? x 13,80 €/m? 676 €

Gesamt -1.168 €

Reinertrag

Aus der Differenz ergibt sich der
Reinertrag von 2.408 €

Anteiliger Bodenwert

Unter Punkt 6.1.2 wurde der Boden-
wert gesamt Uberschlagig ermittelt mit 115.000 €

Fur das Bewertungsobjekt folgt auf
Grund der Miteigentumsanteile ein

Anteil von

51/485 x 115.000 € 12.093 €

Liegenschaftszinssatz

Gemal Erlauterungen unter Punkt
6.1.2 ergibt sich ein angemessener

Liegenschaftszinssatz von 2,0 %.
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Reinertragsanteil des Bodens

Der Reinertragsanteil des Bodens
einschlieRlich der ErschlieRungskos-

ten ist abzuziehen.

Bodenwertanteil wie oben ermittelt:
12.093 €

12.093€x2,0 %

Reinertragsanteil der baulichen Anla-

gen

Es ergibt sich ein Reinertrag der bau-

lichen Anlagen von:

2408 €-242 €

Restnutzungsdauer / Vervielfaltiger

Unter Punkt 6.1.2 wurde der objekt-
spezifische Vervielfaltiger ermittelt mit
13,58.

Ertragswert des Miteigentumsanteils

Der Ertragswert betragt somit
2.166 € x 13,58
Bodenwertanteil

Ertragswert des Miteigentumsanteils

gesamt, gerundet

-242 €

2.166 €

29414 €

12.093 €

41.500 €
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Wohnung Nr. 4

Monatliche Mieteinnahmen

Gemal Erlauterungen unter Punkt

6.1.1 sind zu berucksichtigen:

Mietrichtwert auf Grundlage des

Baujahrs

- Punktzahl fir Lageklasse 2

- Punktzahl fur Wohnflache (120 m?)

- Punktzahl fr Ausstattung und sons-
tige Einflusse (fehlender Balkon, ge-

fangene Raume)

Somit betragt der ortsubliche Mietwert

6,97 €/m?x 0,94 x 1,04 x 0,92

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

ten Wohnflache

120 m? x 6,27 €/m?

Ertragswertermittiung

Jahreseinnahme

Die jahrliche Rohmiete betragt dann

752 €/Monat x 12 Monate

6,97 €/m?

94

104

92

6,27 €/m?

752 €/Monat

9.024 €
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Ausgaben

Unter Verweis auf die Erlauterungen
zur Wohnung Nr. 1 werden in Ansatz
gebracht:
- Verwaltungskosten 420 €
- Mietausfallwagnis

9.024 €x2% 180 €
- Instandhaltungskosten

120 m? x 13,80 €/m? 1.656 €

Gesamt -2.256 €

Reinertrag

Aus der Differenz ergibt sich der
Reinertrag von 6.768 €

Anteiliger Bodenwert

Unter Punkt 6.1.2 wurde der Boden-
wert gesamt Uberschlagig ermittelt mit 115.000 €

Fir das Bewertungsobjekt folgt auf
Grund der Miteigentumsanteile ein

Anteil von

123/485 x 115.000 € 29.165 €
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Liegenschaftszinssatz

Gemaly Erlauterungen unter Punkt
6.1.2 ergibt sich ein angemessener

Liegenschaftszinssatz von 2,0 %.

Reinertragsanteil des Bodens

Der Reinertragsanteil des Bodens
einschlieRlich der ErschlieRungskos-

ten ist abzuziehen.

Bodenwertanteil wie oben ermittelt:
29.165 €

29.165€x2,0 %

Reinertragsanteil der baulichen Anla-

gen

Es ergibt sich ein Reinertrag der bau-

lichen Anlagen von:

6.768 € - 583 €

Restnutzungsdauer / Vervielfaltiger

Unter Punkt 6.1.2 wurde der objekt-
spezifische Vervielfaltiger ermittelt mit
13,58.

Ertragswert des Miteigentumsanteils

Der Ertragswert betragt somit

6.185 €
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6.185 € x 13,58
Bodenwertanteil

Ertragswert des Miteigentumsanteils

gesamt, gerundet

Wohnung Nr. 5

Monatliche Mieteinnahmen

Gemal Erlauterungen unter Punkt

6.1.1 sind zu berucksichtigen:

Mietrichtwert auf Grundlage des

Baujahrs
- Punktzahl fur Lageklasse 2
- Punktzahl fir Wohnflache (100 m?)

- Punktzahl fir Ausstattung und sons-
tige Einflisse (fehlender Balkon, ge-
fangene Raume, Dachgeschoss-

wohnung)

Somit betragt der ortsuibliche Mietwert

6,97 €/m*>x 0,94 x 1,01 x 0,88

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

6,97 €/m?

94

101

88

83.992 €

29.165 €

113.000 €

5,82 €/m?
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100 m? x 5,82 €/m? 582 €/Monat

6.4.2 Ertragswertermittiung

Jahreseinnahme

Die jahrliche Rohmiete betragt dann

582 €/Monat x 12 Monate 6.984 €

Ausgaben

Unter Verweis auf die Erlauterungen
zur Wohnung Nr. 1 werden in Ansatz
gebracht:
- Verwaltungskosten 420 €
- Mietausfallwagnis

6.984€x2% 140 €
- Instandhaltungskosten

100 m? x 13,80 €/m? 1.380 €

Gesamt -1.940 €

Reinertrag

Aus der Differenz ergibt sich der
Reinertrag von 5.044 €
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Anteiliger Bodenwert

Unter Punkt 6.1.2 wurde der Boden-

wert gesamt Uberschlagig ermittelt mit
Fur das Bewertungsobjekt folgt auf
Grund der Miteigentumsanteile ein
Anteil von

138/485 x 115.000 €

Liegenschaftszinssatz

Gemal Erlauterungen unter Punkt
6.1.2 ergibt sich ein angemessener

Liegenschaftszinssatz von 2,0 %.

Reinertragsanteil des Bodens

Der Reinertragsanteil des Bodens
einschlieBlich der ErschlieRungskos-

ten ist abzuziehen.

Bodenwertanteil wie oben ermittelt:
32.722 €

32.722€x2,0 %

Reinertragsanteil der baulichen Anla-

gen

Es ergibt sich ein Reinertrag der bau-

lichen Anlagen von:

5.044 € -654 €

115.000 €

32.722 €

4.390 €
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Restnutzungsdauer / Vervielfaltiger

Unter Punkt 6.1.2 wurde der objekt-
spezifische Vervielfaltiger ermittelt mit
13,58.

Ertragswert des Miteigentumsanteils

Der Ertragswert betragt somit

4.390 € x 13,58

Bodenwertanteil

Ertragswert des Miteigentumsanteils

gesamt, gerundet

59.616 €

32.722 €

92.500 €
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VORLAUFIGE VERGLEICHSWERTE DER

STELLPLATZE UND GARAGEN

Sondernutzungsrechte

Laut Regelung in der Teilungserklarung sind der Wohnung Nr. 1 Son-

dernutzungsrechte an vier Stellplatzen auf der Ostseite des Hofes

sowie an den drei nérdlichen Garagen zugeordnet.

Vergleichswert AuBenstellplatze

Laut aktuellen Verdffentlichungen des
ortlichen Gutachterausschusses wer-
den Aulenstellplatze mit einem durch-
schnittlichen Kaufpreis (Median) ge-

handelt von

Allerdings rechtfertigen die insgesamt
unterdurchschnittlichen Lagequalitaten
des Grundstlickes einen Abschlag
nach sachverstandiger Einschatzung
von ca. 10 % und somit einen Aus-

gangswert von

Vergleichswert Einzelgarage

Laut aktuellen Untersuchungen des
ortlichen Gutachterausschusses wer-

den Einzelgaragen mit einem durch-

7.500 €/Stlck

6.750 €/Stuck
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schnittlichen Kaufpreis (Median) ge-

handelt von

Allerdings rechtfertigen auch hier die
unterdurchschnittlichen Lagequalitaten
des Grundstlickes einen Abschlag in
einer GrolRenordnung von ca. 10 % und
somit einen objektspezifischen Ansatz

mit

10.000 €/Stick

9.000 €/Stuck
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VERKEHRSWERT WOHNUNG NR. 1

Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Punkt 5.2 wurde der vorlaufige
Vergleichswert der Wohnung ermittelt
mit 86.000 €

Vorlaufiger Ertragswert

Gemal Berechnungen unter Punkt 6.1
ergibt sich ein Ertragswert des Mitei-

gentumsanteils von 50.500 €

Vorlaufiger Ausgangswert

Der vorlaufige Vergleichswert und der vorlaufige Ertragswert weichen

nicht unerheblich voneinander ab.

In den Hinweisen zum Immobilienrichtwert des ortlichen Gutachter-
ausschusses wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es sich
hierbei nicht um eine Verkehrswertermittlung, sondern nur um eine
Orientierungshilfe zur Wertfindung einer Immobilie handelt. Die ob-
jektspezifischen Merkmale eines Bewertungsobjektes kdnnen hierbei
nur bedingt wiedergegeben werden. Insofern finden bei der Ertrags-
wertberechnung die spezifischen Merkmale eine bessere Berlcksich-
tigung. Vor diesem Hintergrund setze ich den vorlaufigen Ertragswert

zu 75 %, den vorlaufigen Vergleichswert zu 25 % an.
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Hieraus ergibt sich ein vorlaufiger

Ausgangswert von

86.000 € x 0,25 + 50.500 € x 0,75,

gerundet

Besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsriicklage / Mangel
und Schaden am Gemeinschaftsei-

gentum

Nach derzeitigem Kenntnisstand wur-
de keine Instandhaltungsricklage ge-
bildet.

Fir die aktuell bekannten bzw. fest-
stellbaren Mangel und Schaden wur-
de ein marktublicher Erwerberkreis
etwa die folgenden Wertabschlage
berlcksichtigen. Dies entspricht nicht
den tatsachlichen Kosten, da entspre-
chende Aufwendungen ublicherweise
auch mit einer wertsteigenden Ver-
langerung der Restnutzungsdauer

verbunden waren.

Insofern sind anzusetzen:

- Mangel und Schaden Dachflachen

- Mangel und Schaden Fassaden

59.500 €

25.000 €

20.000 €
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- Mangel und Schaden Kellerge-

schoss
- Mangel und Schaden Treppenhaus

- Mangel und Schaden Aulenanla-

gen

Mangel und Schaden Haustechnik

Zwischensumme

Fur diverse Kleinleistungen, Sonstiges
(einschliel3lich Garagen) und Baune-

benkosten ca. 25 %

Wertabzug fur Mangel und Schaden

gesamt

Hiervon entfallen auf das Bewer-

tungsobjekt

100.000 € x 62/485, gerundet

Mangel und Schaden am Sonderei-

gentum

Vorbehaltlich eines detaillierten Repa-
raturkonzeptes wurde ein marktubli-
cher Erwerberkreis etwa einen
Wertabschlag in einer Grolienordnung
von 150 bis 200 €/m? ansetzen. Inso-

fern ergibt sich ein Abzug von

10.000 €

7.500 €

10.000 €

7.500 €

80.000 €

20.000 €

100.000 €

- 13.000 €
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60 m? xi. M. 175 €/m?

Mietausfall

Durch die notwendigen Instandset-
zungsarbeiten ergibt sich ein entspre-
chender Leerstand. Setzt man hilfs-
weise hierfir einen Mietausfall von
etwa einem Jahr an, so folgt aus der
unter Punkt 6.1 ermittelten Rohmiete

ein Mietausfall von ca.

Grundbucheintragung

Durch die eingetragenen Dienstbar-
keiten ergibt sich Ublicherweise kein
Werteinfluss fir eine einzelne zu be-

wertende Wohnung.

Werteinfluss durch besondere, ob-
jektspezifische Grundstiicksmerk-

male gesamt
Insgesamt ergibt sich ein Werteinfluss
durch besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale von

- (13.000 + 10.500 + 4.500) €

-10.500 €

-4.500 €

- 28.000 €
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Sondernutzungsrechte

Mit der Wohnung Nr. 1 sind Son-
dernutzungsrechte an drei Garagen
und vier PKW-Stellplatzen verbunden.
Aus den unter Punkt 7 ermittelten
Vergleichswerten errechnen sich so-

mit vorerst
3x9.000€+4x6.750 €

Laut Anlage zur Teilungserklarung
befinden sich 4 Stellplatze auf der
Ostseite des zu bewertenden Grund-
stuckes, laut Baulasteintragung etwa
4,5. Unabhangig von dem notwendi-
gen Klarungsbedarf kann davon aus-
gegangen werden, dass mindestens
ein Stellplatz nicht zur Verfligung
steht. Berucksichtigt man daruber
hinaus die sich aus den Widerspru-
chen ergebenden Unklarheiten, so
rechtfertigen diese insgesamt einen

Wertabzug von ca.

In mindestens zwei der drei Garagen
wird Sperrmull bzw. vermutlich sogar

Sondermiill gelagert.

Grundsatzlich gehe ich vorbehaltlich
einer abweichenden rechtlichen Wur-
digung davon aus, dass die Instand-
setzungskosten an der Gebaudehdulle
dem Gemeinschaftseigentum zuzu-

ordnen sind. Fur die Unklarheiten bei

54.000 €

-10.000 €
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der Zuordnung sowie die notwendigen
Aufraumarbeiten und Reparaturen im
inneren Bereich wurde ein moglicher
Erwerberkreis etwa einen weiteren
Wertabzug vornehmen in einer Gro-
Renordnung von 5.000 bis 10.000 €,
im Mittel

Somit ergibt sich ein Werteinfluss
durch die Sondernutzungsrechte ge-

samt von

54.000 € - 10.000 € - 7.500 €

Verkehrswert

Aus den Erlauterungen unter Punkt
8.1. bis 8.5 ergibt sich eine vorlaufige

Verkehrswertberechnung wie folgt:
Ausgangswert

Abzuglich Werteinfluss durch beson-
dere, objektspezifische Grundstucks-

merkmale

Zuzlglich Werteinfluss durch Son-

dernutzungsrechte

Vorlaufiger Verkehrswert gesamt

- 7.500 €

36.500 €

59.500 €

- 28.000 €

+ 36.500 €

68.000 €

Zum einen beruhen die Berechnungen im Wesentlichen auf Daten

zum 1. Januar 2025. Diverse Marktteilnehmer berichten jedoch von
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einem nicht unerheblichen Preisanstieg im Laufe des Jahres.

Zum anderen ist die Bewertung insbesondere auf Grund des notwen-
digen Modernisierungs- und Reparaturbedarfes mit einer Vielzahl von
Unsicherheiten verbunden. Unklar ist auch, inwieweit die notwendigen
Arbeiten am Gemeinschaftseigentum Uberhaupt von allen Miteigen-

tumern getragen werden und zeitnah umsetzbar sind.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich ein nach sachverstandiger Ein-
schatzung nicht unerheblicher Wertabschlag durch die diversen, ob-
jektspezifischen Risiken in einer Grolienordnung von ca. 5 bis 15 %,
im Mittel 10 %.

Unter den genannten Voraussetzungen sowie unter Berucksichtigung
der vorgenannten Bewertungsrichtlinien und -merkmale und der Lage
auf dem Grundsticksmarkt halte ich fir den Miteigentumsanteil von
62/485 am Grundstick Il. Schockenhecke 9 in 45329 Essen, verbun-
den mit dem Sondereigentum Nr. 1 nebst Kellerraum und Sondernut-
zungsrechten zum Wertermittlungsstichtag 4. August 2025 einen Ver-

kehrswert fur angemessen in Hohe von gerundet

61.000 Euro

in Worten: einundsechzigtausend Euro
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VERKEHRSWERT WOHNUNG NR.

Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Punkt 5.3 wurde der vorlaufige
Vergleichswert der Wohnung ermittelt

mit

Vorlaufiger Ertragswert

Gemal Berechnungen unter Punkt 6.2
ergibt sich ein Ertragswert des Mitei-

gentumsanteils von

Vorlaufiger Ausgangswert

Unter Verweis auf die Erlauterungen
zur Wohnung Nr. 1 ergibt sich ein vor-

laufiger Ausgangswert von

68.000 € x 0,25 + 41.500 € x 0,75,

gerundet

68.000 €

41.500 €

48.000 €
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Besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsricklage / Mangel
und Schaden am Gemeinschaftsei-

gentum

Gemal Berechnung unter Punkt 8.4.1
ergibt sich ein Wertabzug fur die
Mangel und Schaden am Gemein-

schaftseigentum gesamt von

Hiervon entfallen auf das Bewer-
tungsobjekt nach Miteigentumsantei-

len

100.000 € x 51/485, gerundet

Mangel und Schaden am Sonderei-

gentum
Gemal Erlauterungen zur Wohnung
Nr. 1 warde ein marktublicher Erwer-
berkreis etwa ansetzen

49 m? x i. M. 175 €/m?, gerundet
Mietausfall
Unter Verweis auf die Erlauterungen

zur Wohnung Nr. 1 ergibt sich ein

Mietausfall von ca.

100.000 €

-10.500 €

- 8.500 €

- 3.500 €
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Abstellraum im Treppenhaus

Der Abstellraum im Treppenhaus
rechtfertigt einen Wertzuschlag nach
sachverstandiger Einschatzung von

ca.

Grundbucheintragungen / Baulast

Durch die eingetragenen Dienstbar-
keiten ergibt sich Ublicherweise kein
Werteinfluss fur eine einzelne zu be-
wertende Wohnung. Dies betrifft auch
die auf die Stellplatze bezogene Bau-

last.

Werteinfluss durch besondere, ob-
jektspezifische Grundstiicksmerk-

male gesamt
Insgesamt ergibt sich ein Werteinfluss
durch besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale von

- (10.500 + 8.500 + 3.500 - 500) €

Verkehrswert

Aus den Erlauterungen unter Punkt
9.1. bis 9.4 ergibt sich eine vorlaufige

Verkehrswertberechnung wie folgt:

+ 500 €

-22.000 €
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Ausgangswert 48.000 €

Abzuglich Werteinfluss durch beson-
dere, objektspezifische Grundsticks-
merkmale - 22.000 €

Vorlaufiger Verkehrswert gesamt 26.000 €

Hierzu ist unter Verweis auf die Erlauterungen zur Wohnung Nr. 1 fur
die diversen, objektspezifischen Risiken ein Wertabzug in einer Gro-

Renordnung von ca. 10 % angemessen.

Unter den genannten Voraussetzungen sowie unter Berucksichtigung
der vorgenannten Bewertungsrichtlinien und -merkmale und der Lage
auf dem Grundstucksmarkt halte ich fir den Miteigentumsanteil von
51/485 am Grundstick Il. Schockenhecke 9 in 45329 Essen, verbun-
den mit dem Sondereigentum Nr. 2 nebst Kellerraum zum Wertermitt-
lungsstichtag 4. August 2025 einen Verkehrswert fir angemessen in

Hohe von gerundet

23.500 Euro

in Worten: dreiundzwanzigtausendfinfhundert Euro



10

10.1

10.2

10.3

-069 -

VERKEHRSWERT WOHNUNG NR.

Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Punkt 5.4 wurde der vorlaufige
Vergleichswert der Wohnung ermittelt

mit

Vorlaufiger Ertragswert

Gemal Berechnungen unter Punkt 6.3
ergibt sich ein Ertragswert des Mitei-

gentumsanteils von

Vorlaufiger Ausgangswert

Unter Verweis auf die Erlauterungen
zur Wohnung Nr. 1 ergibt sich ein vor-

laufiger Ausgangswert von

182.500 € x 0,25 + 113.000 €
x 0,75, gerundet

182.500 €

113.000 €

130.500 €
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Besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsricklage / Mangel
und Schaden am Gemeinschaftsei-

gentum

Gemal Berechnung unter Punkt 8.4.1
ergibt sich ein Wertabzug fur die
Mangel und Schaden am Gemein-

schaftseigentum gesamt von

Hiervon entfallen auf das Bewer-
tungsobjekt nach Miteigentumsantei-

len

100.000 € x 123/485, gerundet

Mangel und Schaden am Sonderei-

gentum
Gemal Erlauterungen zur Wohnung
Nr. 1 wurde ein marktublicher Erwer-
berkreis etwa ansetzen

120 m2 x i. M. 175 €/m?, gerundet
Mietausfall
Unter Verweis auf die Erlauterungen

zur Wohnung Nr. 1 ergibt sich ein

Mietausfall von ca.

100.000 €

- 25.500 €

-21.000 €

- 9.000 €
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Abstellraum im Treppenhaus

Der Abstellraum im Treppenhaus
rechtfertigt einen Wertzuschlag nach
sachverstandiger Einschatzung von

ca.

Grundbucheintragungen / Baulast

Durch die eingetragenen Dienstbar-
keiten ergibt sich Ublicherweise kein
Werteinfluss fur eine einzelne zu be-
wertende Wohnung. Dies betrifft auch
die auf die Stellplatze bezogene Bau-

last.

Werteinfluss durch besondere, ob-
jektspezifische Grundstiicksmerk-
male gesamt

Insgesamt ergibt sich ein Werteinfluss
durch besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale von

- (25.500 + 21.000 + 9.000 - 500) €

Verkehrswert

Aus den Erlauterungen unter Punkt
10.1. bis 10.4 ergibt sich eine vorlau-
fige Verkehrswertberechnung wie

folgt:

+ 500 €

- 55.000 €
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Ausgangswert 130.500 €

Abzuglich Werteinfluss durch beson-
dere, objektspezifische Grundsticks-
merkmale - 55.000 €

Vorlaufiger Verkehrswert gesamt 75.500 €

Hierzu ist unter Verweis auf die Erlauterungen zur Wohnung Nr. 1 fur
die diversen, objektspezifischen Risiken ein Wertabzug in einer Gro-

Renordnung von ca. 10 % angemessen.

Unter den genannten Voraussetzungen sowie unter Berucksichtigung
der vorgenannten Bewertungsrichtlinien und -merkmale und der Lage
auf dem Grundstucksmarkt halte ich fir den Miteigentumsanteil von
123/485 am Grundstick Il. Schockenhecke 9 in 45329 Essen, ver-
bunden mit dem Sondereigentum Nr. 4 nebst Kellerraum zum Wer-
termittlungsstichtag 4. August 2025 einen Verkehrswert fir angemes-

sen in Hohe von gerundet

68.000 Euro

in Worten: achtundsechzigtausend Euro
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VERKEHRSWERT WOHNUNG NR.

Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Punkt 5.5 wurde der vorlaufige
Vergleichswert der Wohnung ermittelt

mit

Vorlaufiger Ertragswert

Gemal Berechnungen unter Punkt 6.4
ergibt sich ein Ertragswert des Mitei-

gentumsanteils von

Vorlaufiger Ausgangswert

Unter Verweis auf die Erlauterungen
zur Wohnung Nr. 1 ergibt sich ein vor-

laufiger Ausgangswert von

150.500 € x 0,25 + 92.500 € x 0,75,

gerundet

150.500 €

92.500 €

107.000 €
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Besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsricklage / Mangel
und Schaden am Gemeinschaftsei-

gentum

Gemal Berechnung unter Punkt 8.4.1
ergibt sich ein Wertabzug fur die
Mangel und Schaden am Gemein-

schaftseigentum gesamt von

Hiervon entfallen auf das Bewer-
tungsobjekt nach Miteigentumsantei-

len

100.000 € x 138/485, gerundet

Mangel und Schaden am Sonderei-

gentum

Gemal Erlauterungen zur Wohnung
Nr. 1 warde ein marktublicher Erwer-

berkreis etwa ansetzen

100 m2 x i. M. 175 €/m?, gerundet

Allerdings begrinden die uberdurch-
schnittlich umfangreichen Feuchte-
schaden einen Zuschlag in einer Gro-
Renordnung von ca. 40 bis 45 % und
somit einen objektspezifischen Ansatz

von gerundet

100.000 €

- 28.500 €

(- 17.500 €)

- 25.000 €
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Mietausfall

Unter Verweis auf die Erlauterungen
zur Wohnung Nr. 1 ergibt sich ein

Mietausfall von ca.

Grundbucheintragungen / Baulast

Durch die eingetragenen Dienstbar-
keiten ergibt sich Ublicherweise kein
Werteinfluss flr eine einzelne zu be-
wertende Wohnung. Dies betrifft auch
die auf die Stellplatze bezogene Bau-

last.

Zubehorraum im Spitzboden

Zur Wohnung Nr. 5 gehort laut Tei-
lungserklarung der Zubehorraum 5 im
Spitzboden. Trotz des wohnraumahn-
lichen Ausbaus ist eine entsprechend
hoherwertige Nutzung laut Bauakte

nicht genehmigt.

Gemaly den vorliegenden Zeichnun-
gen betragt die Nutzflache in Anleh-
nung an die Zweite Berechnungsver-
ordnung etwa 50 m? Gesicherte sta-
tistische Erkenntnisse Uber einen
Marktwert vergleichbarer Flachen ste-
hen nicht zur Verfigung. Nach sach-
verstandiger Einschatzung wurde ein
moglicher Erwerberkreis hierfur etwa
20 bis 40 % des zur Wohnung Nr. 5

- 7.000 €
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ermittelten Ausgangswertes beruck-

sichtigen bzw. etwa

1.507 €/m? x 0,3, gerundet

Die fehlenden Genehmigungen sowie
nicht unerheblichen Mangel und
Schaden begrunden einen Abzug in
einer Grélkenordnung von ca. 15 bis
20 % und somit einen Ausgangswert

von

450 €/m? x 0,825, gerundet

Somit errechnet sich ein Wertzu-
schlag fur den Zubehorraum gesamt

von

50 m? x 370 €/m?

Werteinfluss durch besondere, ob-
jektspezifische Grundstiicksmerk-

male gesamt

Insgesamt ergibt sich ein Werteinfluss
durch besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale von

- (28.500 + 25.000 + 7.000) €
+ 18.500 €

450 €/m?

370 €/m?

18.500 €

-42.000 €
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Verkehrswert

Aus den Erlauterungen unter Punkt
11.1 bis 11.4 ergibt sich eine vorlaufi-

ge Verkehrswertberechnung wie folgt:

Ausgangswert 107.000 €

Abzuglich Werteinfluss durch beson-
dere, objektspezifische Grundsticks-
merkmale -42.000 €

Vorlaufiger Verkehrswert gesamt 65.000 €

Hierzu ist unter Verweis auf die Erlauterungen zur Wohnung Nr. 1 far
die diversen, objektspezifischen Risiken ein Wertabzug in einer Gro-

Renordnung von ca. 10 % angemessen.

Unter den genannten Voraussetzungen sowie unter Berucksichtigung
der vorgenannten Bewertungsrichtlinien und -merkmale und der Lage
auf dem Grundstucksmarkt halte ich fir den Miteigentumsanteil von
138/485 am Grundstlck Il. Schockenhecke 9 in 45329 Essen, ver-
bunden mit dem Sondereigentum Nr. 5 nebst Kellerraum und Zube-
hérraum zum Wertermittlungsstichtag 4. August 2025 einen Ver-

kehrswert fur angemessen in Hohe von gerundet

58.500 Euro

in Worten: achtundfiinfzigtausendfinfhundert Euro
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ZUSAMMENSTELLUNG DER VERKEHRS-

WERTE

- Wohnung Nr. 1

- Wohnung Nr. 2

- Wohnung Nr. 4

- Wohnung Nr. 5

Malheim an der Ruhr, den 19. September 2025

61.000 €

23.500 €

68.000 €

58.500 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir

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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UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER WOHNFLACHEN

auf Grundlage der Aufteilungsplane. Die Zeichnungen sind teilweise nicht vermal3t.

Insofern mussten Angaben grafisch enthommen werden.

Die tatsachlichen Verhaltnisse weichen teilweise ab. Zum Zwecke der Wertermitt-

lung sind die Angaben jedoch hinreichend genau.

Wohnung Nr. 1

Diele

0,90m

Bad

1,90 m

Kiiche

3,42 m

Schlafen

4,07 m

Wohnen

4,07 m

Kind

4,07 m

Zwischensumme

1,80 m

1,80 m

4,36 m

4,08 m

4,36 m

1,90 m

1,62 m?

3,42 m?

14,91 m?

16,61 m?

17,75 m?
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Abzuglich 3 % fur Putz, Innenwandverkleidungen u.a. -1,86 m?
Wohnflache gesamt 60,18 m?
Gerundet 60 m?

Wohnung Nr. 2

Diele

0,90m x 1,80m 1,62 m?
Flur

342m x 1,25m

+ 1,20m x 0,50 m 4,88 m?

Kiiche

212m x 3,05m 6,47 m?
Bad

1,20m x 2,60m 3,12 m?
Schlafen

407m x 4,13 m 16,81 m?
Wohnen

407m x 441 m 17,95 m?

Zwischensumme 50,85 m?
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Abzuglich 3 % fur Putz, Innenwandverkleidungen u.a. -1,53 m?
Wohnflache gesamt 49,32 m?
Gerundet 49 m?

Wohnung Nr. 4

Diele

3,70m x 1,90 m 7,03 m?
Kiche

342m x 4,62m 15,80 m?
Zimmer 1

433m x 4,34m 18,79 m?
Zimmer 3

433m x 4,62m 20,00 m?
Wohnen

6,69m x 4,33m

- 0,35m x 2,00m 28,27 m?

Flur

1,20m x 1,50 m 1,80 m?
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Abstellraum

1,20m x 1,80m 2,16 m?
Bad

342m x 3,25m 11,12 m?
Zimmer 2

433m x 4,39m 19,01 m?
Zwischensumme 123,98 m?
Abzuglich 3 % fur Putz, Innenwandverkleidungen u.a. -3,72m?
Wohnflache gesamt 120,26 m?
Gerundet 120 m?

Wohnung Nr. 5

Diele
1,90m x 1,80m
- ca. 1,00 m? 2,42 m?
Bad 1
1,90 m x 1,80m 3,42 m?
Kiiche

342m x 4,65m 15,90 m?
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Zimmer 1

434m x 2,70m 11,72 m?
Zimmer 4

414m x 3,40m 14,08 m?
Zimmer 5

290m x 3,40m
+ 1,10m x 2,30m 12,39 m?

Zimmer 6

415m x 3,40m
+ 1,25m x 0,90 m 15,24 m?

Flur

342m x 1,20m
+ 1,20m x 0,50m 4,70 m?

Bad 2

1,20m x 2,80m 3,36 m?

Zimmer 3 / Kiiche

212m x 3,30m 7,00 m?

Zimmer 2

439m x 2,70m
+ 1,30m x 0,90m 13,02 m?
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Zwischensumme

Abzuglich 3 % fur Putz, Innenwandverkleidungen u.a.
Wohnflache gesamt

Gerundet

Malheim an der Ruhr, den 4. September 2025

We -Te

103,25 m?

-3,10 m?

100,15 m?

—
o
S
3
N
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Starl | s5en Stadtapt G1-1-RF - £R177 Esscn

Wendorff
Bausachverstindige
Taurainer Rirg 4

AR4EE VGiheim an der Rahr

Yarhagen Auskunil aus dem Baulastenverzeichnis dor Stadt Essen
(randstick Lesen — Rarnap II. sthackenhecke &
Ligmarkung Karnap

Flur 5

Furaluck 674

Aklenzeiclen 61-1-5-03364-2025

A Lragsleller Wendorff

Bausachverstindige
Antrag vom 21052025

Sehr gechrtc Bamen und Herren,

ir Baulastenverzeichnis voa Essen ist 2u Lasten des aben genannten Grurdstiicks
die aus der Anlage {Baulastenblati-Mr. 3/82E) ersichtliche Baulast eingetragen.

BAULASTENAUSKUNFT ND GEBUHRENBESCHEID

Mach Tarifstelle 3.1.5.6.3 der Allgemeinén Yerwaitungsgebiihrenordnung flr das
Land Wi [AVerwGebO NRW) und des Allgemeincn Gebilhrentarifs sur AVerw(Geh(
MEYY in der ieweils gliltigen Fassung ist eine Gebiiht von

50,00 €

LU cntrichten.

Ich bille Sie, die Gebdbr innerhalb cings Morats nach Empfang dieses Bescheides
ar die Finanzhuchhaltung bssen zu Gherweisen,

Vertragsgegenstand [bei Zahlurig angeben):  36-3.445736.0-0356

[BAM: DFIS3E0E01CROIONEEHO0]
BIC: SPESLE3EOXN

KOMTER: Sparkasse Essen

IBAMN: DESE3601004300007 85438
BIC: PEMNKDERFXXK

Bei Zaniung ist die Angabe des Vertragsgegenstandes unbedirgt erfarderfeh.

Poslaank Esscn

B I- [-5-d3HA-F005 Seite 1 wn 2

STADT ESSEN

Der Oberbirgermeister
Amt fur Stadtplanung urne
Baucrdning

Dewutsehfandhuus, Lindenalles 11
45137 Exsen

Baulasien

Here Aloang

Raum  258a

lelefoa 92 201 BB B 1125

Teletax +49 201 BR

E-fiail |ranco Albana @
smitE 1 cssen.de

D30RZG2R

WL CEsr]
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Baulastenverzeichnis von ESSEN
Baulastenblait Nr. 3/825 Seite 1
Grundstick 1. Schockenhecke 2

Gemarkung Karnap Flur 5 Flurstiick 674

Lfd.Nr. | Inhalt der Eintragungen Bemerkungen
1 2 3
1 WVerpflichtung, den auf dem o.a. Grundstuck befind-

lichen Stellpiatz Nr. 4 und teilweise auch den
Stellplatz Nr. 5 einschiieBlich des erfordertichen
Geh- und Fahrweges zu den Stellpl&tzen zugunsten
des Grundstlicks

Jl. Schockenhecke 11, Gémarkung Karnap,
Flur 5, Flurstiick 675

nutzen und unterhalten zu lassen,

Eingetragen aufgrund der Verpflichiungs-
erkldrung vom 14.01.1998 am.": .01.1988

Lht

Warbhiow
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