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1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auf Grund des Beschlusses vom 15. September 2025 beauftragte
mich das Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums, ein Gut-
achten uber den Verkehrswert des 270/10.000 Miteigentumsanteils an
dem Grundstlick Rellinghauser Stralde 338, 340, 342 in 45136 Essen,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Keller

- Nr. 12 des Aufteilungsplans - zu erstatten.

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung des Miteigentumsanteils

zu Grunde gelegt werden.

Miteigentumsanteil

Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist durch folgende Grund-

stlicksdaten gekennzeichnet:

Grundbuch

270/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Keller — Nr. 12 des Auf-
teilungsplans — im Haus Nr. 340 Erdgeschoss Mitte, eingetragen im
Wohnungsgrundbuch von Bergerhausen beim Amtsgericht Essen,
Blatt 3758.

Kataster
Der Miteigentumsanteil besteht am Grundstick Gemarkung

Bergerhausen, Flur 8, Flurstick 105 (Gebaude- und Freiflache
Rellinghauser Str. 338, 340, 342).



1.2.3

1.3

1.4

1.5

GroRe

Laut Grundbuch 2.541 m?2.

Verfahrensbeteiligte

Die Verfahrensbeteiligten sind dem Amtsgericht Essen bekannt.

Verwalter der Wohnungseigentumswohnanlage

Die Informationen zur Hausverwaltung erhielt das Amtsgericht Essen

mit getrenntem Schreiben.

Ortsbesichtiqung

Mit Schreiben vom 29. Oktober 2025 an die Verfahrensbeteiligten und

das Amtsgericht bat ich zu einem Ortstermin fur

Montag, den 17. November 2025, 14:00 Uhr.
Ich habe das Grundstick, das Gebaude Haus Nr. 340 und das Son-
dereigentum 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.

An dem Termin nahmen zwei Vertreter der Hausverwaltung teil.

Der Keller und die Tiefgarage waren nicht zugangig.



1.6

1.7

1.8

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

17. November 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 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 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

Die Wohnung steht leer; der ehemalige Eigentimer ist verstorben.
Allerdings befinden sich dort noch umfangreiche Haushalts- und Ein-

richtungsgegenstande.

Hausgeld

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt das Hausgeld monatlich
246 €.



2.1

OBJEKTBESCHREIBUNG

Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Ort und

Einwohnerzahl
Lage im

Stadtgebiet

Verkehrsanbindung

Nachbarschaft

Wohn- und

Geschaftslage

Umwelteinflisse

Kreisfreie Stadtgemeinde Essen, zum Wert-

ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Stadtteil Bergerhausen gelegen, ca.
3 km Luftlinie sudoéstlich des Stadtzentrums

von Essen.

Uber die Rellinghauser und anschlieRende
StraRen erreicht man Luftlinie ca. 1 km
nordlich die A 52 an der Anschlussstelle

Essen-Bergerhausen.

Auf der Rellinghauser Stralde verkehren
Strallenbahnlinien mit Haltestellen in ful3-

laufiger Entfernung.

Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige

Mehrfamilienhauser in Zeilenbauweise.

Mittlere Wohnlage an einem von der
Rellinghauser Stralde abgehenden Stich-

weg.

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

schildert. Allerdings konnen durch die stark



Versorgungs-

einrichtungen

Naherholungs-

moglichkeiten

Grundstiicks-

gestalt und -Form

StraRenausbau

befahrene Rellinghauser Strale entspre-
chende Beeintrachtigungen nicht ausge-

schlossen werden.

Versorgungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs sowie teilweise auch mit Gberregio-
nalen Qualitaten befinden sich entlang der
Rellinghauser Stral’e und insbesondere an
der sudlich verlaufenden Frankenstralie.
Ansonsten wird auf die umgebenden Orts-
teile sowie die Essener Innenstadt verwie-

sen.

Wenige 100 m sudwestlich und sudlich er-
reicht man die Auslaufer des Essener
Stadtwaldes. Die Ruhr flie3t ca. 1,5 km 0Ost-
lich.

Leicht verwinkelter, flir eine Wohnzeile
zweckmaldiger Grundstuckszuschnitt. Die
genaue Form kann dem Lageplan (Anlage
2) entnommen werden. Das Grundstick

fallt von Norden nach Siuden deutlich ab.

StralRenfront ca.25m
Mittlere Breite ca. /7’ m
Mittlere Tiefe ca.33m

Die Rellinghauser Stral’e ist vollstandig
ausgebaut. Die Fahrbahnen sind asphal-

tiert, die Burgersteige plattiert.



Bergbau

Hochwasser

Altlasten

Bodenbeschaf-

fenheit
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Die Stral3e ist beleuchtet.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen

sind vorhanden.

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

besichtigung.

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

ten sind.

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

Energie in Dortmund.

Das Grundstuck liegt nicht im Hochwasser-

gefahrengebiet.

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

stand dieses Gutachtens.

Untersuchungen zur Bodengute und Eig-

nung als Baugrund oder schadliche Boden-



2.2

2.2.1

Baubeschreibung

Allgemeine Angaben

Gebaudeart und

Nutzung
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veranderungen waren nicht Auftragsgegen-
stand und wurden nicht durchgefuhrt. 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 Relling-
hauser Stralle 338, 340, 342 handelt es
sich um eine Gebaudezeile aus drei jeweils
zweigeschossigen, voll unterkellerten Mehr-
familienhausern mit ausgebautem Dachge-
schoss und ausgebautem Spitzboden. Im
Untergeschoss reicht eine Tiefgarage bis an

die sudliche Grundstucksgrenze.

Der Gebaudekomplex umfasst insgesamt
32 Wohnungen und 42 Tiefgaragenstell-

platze.

Bei der hier zu bewertenden Wohnung Nr.
12 im Erdgeschoss Mitte handelt es sich um

eine Zweizimmerwohnung mit Diele, Ab-



2.3

2.3.1

Baujahr
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stellraum, Bad, Kuche und Terrasse. Dem

Objekt ist ein Kellerraum zugeordnet.

Ein laut Teilungserklarung der Wohnung
zugeordneter Tiefgaragen-Stellplatz ist nach
Auskunft der Hausverwaltung in einem se-
paraten Grundbuch eingetragen und wurde

getrennt veraul3ert.

Laut Bauakte erfolgte die Schlussabnahme

im Januar 1989.

Gemeinschaftseigentum

Rohbau / Fassade

Konstruktionsart

Fundamente

Bodenplatte

Kellerwande

AulRenwande

Innenwande

Massivbau

Beton bzw. Stahlbeton

Beton bzw. Stahlbeton

Massiv, vermutlich Stahlbeton oder Mauer-

werk.
Laut Baubeschreibung Mauerwerk
Tragende Innenwande in Massivkonstrukti-

on, nicht tragende in Gipsdielen oder

Kalksandsteinen.



2.3.2

Geschossdecken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung/

Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung

Fassaden

Treppenhaus

FuRboden und Stufen

Gelander

Wande

Decken- und Trep-

penuntersichten

Fenster

Hauseingang
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Stahlbeton

Verzimmertes Satteldach

Pfannendeckung mit Dachrinnen und Fall-
rohren aus Zinkblech. Fassaden mit Plat-
tenverkleidung.

Massivkonstruktion

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

lisation.

Uberwiegend Warmedamm-Verbund-

system, teilweise Plattenverkleidung.

Natursteinbelag

Stahlgelander mit Holzhandlauf

Rauputz

Glattputz

Holzfenster mit Isolierverglasung. Uber dem
obersten Treppenpodest Holz-Dach-

flachenfenster.

Metalltiranlage mit Isolierverglasung



2.3.3

234

2.3.5

2.3.6

-14 -

Kellergeschoss und Tiefgarage / Heizungsanlage

Kellergeschoss und Tiefgarage waren zum Ortstermin nicht zugangig.
Nach Angaben der Hausverwaltung verfugt die Wohnanlage Uber eine

Gas-Zentralheizung.

Baulicher Zustand des Gemeinschaftseigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums ist,
soweit erkennbar, baujahrstypisch befriedigend. Wesentliche Mangel
und Schaden waren beim Ortstermin nicht feststellbar und wurden mir

nicht geschildert.

Allerdings sind nach Auskunft der Hausverwaltung umfangreiche
Aulenanstriche sowie der Austausch einiger defekter Fenster vorge-

sehen.

Energetische Eigenschaften

Ein nach Energiebedarf erstellter Energieausweis aus dem Jahre
2019 benennt einen Endenergiebedarf des Gebaudes von
85,4 kWh/(m?-a) sowie einen Primarenergiebedarf von
112,4 KWh/(m?-a).

AuBenanlagen

FuBwege mit Betonsteinen befestigt. Grinanlagen als Rasenflachen

mit diversen Zierstrauchern und einigen mittelhohen Baumen.

Einfriedung zur Rellinghauser Stralde Uber Hecken bzw. Mauer in

Bruchsteinoptik.



2.4

2.4.1

Sondereigentum Nr. 12

Ausstattungsstandard

Fenster

Sanitare Ausstattung

Innenwandbekleidung

des Nassraums

Innentlren

Bodenbelage

Heizung

Elektroinstallation

Terrasse
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Holzfenster mit Isolierverglasung und hand-

betriebenen Rollladen

Hange-WC mit Unterputzspulkasten,
Waschbecken mit Einhandarmatur, Bade-
wanne mit Duschkopf und Einhandarmatur.

Waschmaschinenanschluss.

Warmwasserbereitung Uber Durchlauferhit-

Zer.

Fliesen turhoch.

Holztiren in Stahlumfassungszargen, zum

Wohnraum verglast.

Sanitarraum gefliest, Kiiche mit Kunststoff-

belag. Ansonsten Laminat.

Stahlradiatoren mit Thermostatventil

Groliflachenschalter und -dosen in bau-

jahrstypischer Anzahl

Mit Betonsteinen befestigte AuRenflache,
eingegrenzt durch Koniferen bzw. Draht-

glasflache mit Rissen.



24.2
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Einbauschrank Einfacher Einbauschrank in der Diele
Kellerraum Der Kellerraum war zum Ortstermin nicht
zugangig.

Baulicher Zustand des Sondereigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Sondereigentums ist teilwei-

se noch befriedigend, teilweise auch schlecht.

Es besteht ein durchgangiger Modernisierungsbedarf im Sanitarraum
sowie vermutlich an allen Bauteiloberflachen. Aulerdem sind Reste

eines Feuchteschadens an einer AuRenwand deutlich erkennbar.

In der Wohnung befindet sich noch der vollstandige Hausrat des ver-

storbenen Eigentimers.



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 15. September 2025 eine be-
glaubigte Ablichtung des Grundbuches von
Bergerhausen beim Amtsgericht Essen,
Blatt 3758, zur Verflgung.



Teilungserklarung

Baulasten-

verzeichnis

Offentliche Mittel

Zeichnungen

Wohnflache

Kataster

Immobilienrichtwert

Bodenrichtwert
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Die Teilungserklarung vom 28. Dezember
1988 sowie Nachtrag vom 11. Juli 1989 er-

hielt ich Uber die Hausverwaltung.

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

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Ein-
wohneramt) vom 26. September 2025.

In der Bauakte befinden sich die Auftei-
lungsplane. Hieraus flige ich Auszige zum
Erdgeschoss und zum Kellergeschoss als

Anlage 6 bei.

Aus den Bauzeichnungen habe ich in Anla-

ge 3 die Wohnflache Uberschlagig ermittelt.

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

Bauakte

Energieausweis
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Die Bauakte bei der Stadt Essen habe ich

personlich eingesehen.

Uber die Hausverwaltung erhielt ich einen

Energieausweis aus dem Jahre 2019.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundstluicksbezo-
gene Rechte und

Belastungen

In Abteilung Il des Grundbuches sind diver-
se Beschrankungen, lastend auf dem gan-

zen Grundstiick, wie folgt eingetragen:

Gehrecht als beschrankte personliche
Dienstbarkeit fur die Stadt Essen

Recht zur Mitbenutzung eines Kinder-
spielplatzes als Grunddienstbarkeit fur die
Flursticke 100 und 106

Mdallcontainer-Stellplatz als Grunddienst-
barkeit fur die Flursticke 100 und 106

Gartendrainagerecht als Grunddienstbar-
keit fur das Flurstick 104

Schmutz- und Regenwasserkanalrecht
als Grunddienstbarkeit fur das Flurstlick
104

Vier Gartennutzungsrechte als Grund-
dienstbarkeiten fur spezifische Woh-

nungseigentimer.



Offentliche
Mittel

Baulasten

Zulassige

Nutzung

ErschlieRung
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Laut Auskunft der Stadt Essen vom 26.
September 2025 unterliegt das Bewer-
tungsobjekt weder dem Gesetz zur Forde-
rung und Nutzung von Wohnraum fur das
Land Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezem-
ber 2009 in der geltenden Fassung noch

sonstigen wohnungsrechtlichen Bindungen.

Die Stadt Essen teilte auf meinen Antrag
vom 25. September 2025 am 16. Oktober
2025 mit, dass es eine Eintragung im Bau-
lastenverzeichnis gibt. Danach besteht eine
Verpflichtung, eine Teilflache als Stellplatze
fur 18 Personenkraftwagen zugunsten des
Grundstuckes Rellinghauser Stralle 332,

334, 336 nutzen zu lassen (siehe Anlage 4).

Laut Bebauungsplanubersicht 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 Rellinghauser StralRe ist vollstandig
ausgebaut. Ich gehe deshalb ohne Prifung
davon aus, dass die Erschliefungskosten

bezahlt sind. Ansonsten ware der unten er-



Baugenehmigung

Grundstlicks-

qualitat

Tiefgarage
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mittelte Verkehrswert um die offenstehen-

den Betrage anteilig zu mindern.

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

teile oder Nutzungen.

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

Grundstuckstiefe von etwa 40 m.

Die tatsachliche Grundstickstiefe ist deut-
lich geringer. Vor diesem Hintergrund kann
das Grundstuck vollstéandig als Bauland an-

gesehen werden.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber ein
sudlich angrenzendes Nachbargrundstuck.
Im Grundbuch des Bewertungsobjektes fin-
den sich keine hierauf bezogenen Regelun-
gen. Vor diesem Hintergrund unterstelle ich,
dass diese Zufahrtsmoglichkeit anderweitig

rechtlich gesichert ist.



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.
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VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT

Immobilienrichtwert

Fur den Bereich des Bewertungsob-

jektes weist der ortliche Gutachter-

ausschuss den Immobilienrichtwert
Nr. 117375 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
1989 statt 1962

- Gebaudestandard
Mittel

Anzahl der Wohneinheiten im Ge-

baude (pro Hauseingang)

7 bis 12 WE

2.200 €/m?

1,104

1,00

1,00
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- Balkon / Terrasse

Vorhanden 1,00

- Stellplatz / Garage

Nach getrenntem Verkauf nicht

vorhanden 1,00

- Mietsituation

Unvermietet 1,00
- Wohnflache

57 statt 69 m? 0,986
Ausgangswert

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

von
2.200 €/m? x 1,104 x 0,986 2.395 €/m?

Aus der ermittelten Wohnflache folgen

insgesamt

57 m? x 2.395 €/m?, gerundet 136.500 €
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VORLAUFIGER ERTRAGSWERT

Monatliche Mieteinnahmen

Der ortliche Gutachterausschuss zieht
zur Ermittlung der angemessenen Lie-
genschaftszinssatze den Mietspiegel
fir nicht preisgebundene Wohnungen
in Essen nach dem Stande vom 1. Au-
gust 2022 heran. Auf dieser Grundlage
sind die folgenden Mieten zu beruck-

sichtigen:

Mietrichtwert auf Grundlage des

Baujahrs
- Punktzahl fir Lageklasse 3
- Punktzahl fir Wohnflache (57 m?)

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

Somit betragt der ortsubliche Mietwert

7,56 €/m?x 0,99 x 1,01

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

ten Wohnflache

57 m? x 7,56 €/m?

7,56 €/m?

100

99

101

7,56 €/m?

431 €/ Monat
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Ertragswertermittiung

Jahreseinnahme

Die jahrliche Rohmiete betragt dann

431 €/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
5172€x2 %

- Instandhaltungskosten

57 m? x 13,80 €/m?

Gesamt

420 €

103 €

787 €

5.172 €

-1.310€
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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. 17375 fir zwei- bis achtgeschos-
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

2.541 m? x 410 €/m?, gerundet

3.862 €

410 €/m?

1.042.000 €
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Fur das Bewertungsobjekt folgt auf

Grund der Miteigentumsanteile ein

Anteil von
270/10.000 x 1.042.000 € 28.134 €
6.2.5 Liegenschaftszinssatz

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

von + 1,6.

Gegenuber den verodffentlichten Mit-
telwerten hat das Bewertungsobjekt
einen etwas hoheren Kaufpreis pro
m? sowie leicht Uberdurchschnittliche
Mieteinnahmen. Diese Eigenschaften
wirken wertsteigernd und rechtferti-
gen einen Abschlag auf den durch-
schnittichen  Liegenschaftszinssatz
von ca. 5 bis 10 % und somit einen

objektspezifischen Ansatz von 1,7 %.

6.2.6 Reinertragsanteil des Bodens

Der Reinertragsanteil des Bodens

einschlieRlich der ErschlieRungskos-

ten ist abzuziehen.



6.2.7

6.2.8

-30 -

Bodenwertanteil wie oben ermittelt:
28.134 €

28.134€x1,7 %

Reinertragsanteil der baulichen

Anlagen

Es ergibt sich ein Reinertrag der bau-

lichen Anlagen von:

3.862 €-478 €

Restnutzungsdauer

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

80 Jahren angesetzt.

Wesentliche, wertsteigernde Moder-
nisierungen sind fur das Bewertungs-
objekt nicht zu berucksichtigen. Aus
dem Baujahr 1989 und einer linearen
Wertminderung folgt somit eine Rest-

nutzungsdauer von

3.384 €

44 Jahren
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Vervielfaltiger

Bei einem Liegenschaftszinssatz von
1,7 % und einer Restnutzungsdauer
von 44 Jahren ergibt sich gemaR An-
nex zur ImmoWertV ein Barwertfaktor

fur die Kapitalisierung von 30,86.

Ertragswert des Miteigentumsanteils

Der Ertragswert betragt somit
3.384 € x 30,86 104.430 €
Bodenwertanteil 28.134 €

Ertragswert des Miteigentumsanteils
gesamt, gerundet 132.500 €
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VERKEHRSWERT

Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Punkt 5 wurde der vorlaufige
Vergleichswert der Wohnung errechnet

mit

Vorlaufiger Ertragswert

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

gentumsanteils von

Besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsriicklage / Mangel
und Schaden am Gemeinschaftsei-

gentum

Laut Auskunft der WEG-Verwaltung
bestand zum Ende des Jahres 2024

eine Instandhaltungsrucklage von ca.

Hiervon entfallen auf das Bewer-

tungsobjekt

102.600 € x 270/10.000, gerundet

136.500 €

132.500 €

102.600 €

2770€
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Nach Auskunft der Hausverwaltung
werden die Rucklagen durch die vor-
gesehenen Instandsetzungsarbeiten
im Wesentlichen aufgebraucht. Inso-
fern wirde ein potenzieller Erwerber-
kreis einen Wertabschlag vornehmen
in einer GroRenordnung von ca. 30

bis 40 €/m? bzw. von

57 m? x 35 €/m?, gerundet

Mangel und Schaden am Sonderei-

gentum

FUr die unter Punkt 2.4.2 beschriebe-
nen Mangel und Schaden wirde ein
potenzieller Erwerberkreis etwa fol-

gende Wertabzlge vornehmen:

- Allgemeiner Instandsetzungsstau

57 m? x 50 €/m?

- Beseitigung der Reste des Feuch-

teschadens

500 bis 1.000 €, im Mittel

- Modernisierungsbedarf Sanitar-

raum
1.000 bis 2.000 €, im Mittel
Gesamt

bzw. gerundet

-2.000 €

2.850 €

750 €

1.500 €

(5.100 €)

- 5.000 €
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Entrimpelung

Die notwendige Entsorgung des
Hausrates begrindet einen Wertab-
schlag in einer Grélkenordnung von
ca. 2.000 bis 4.000 €, im Mittel

Baulasteintragung

Durch die eingetragene Baulast ergibt
sich Ublicherweise kein Werteinfluss
fur eine einzelne Wohnung in der Ge-

samtanlage.

Grunddienstbarkeiten

Durch die eingetragenen Grund-
dienstbarkeiten ergibt sich ublicher-

weise kein Werteinfluss flr eine ein-

zelne Wohnung in der Gesamtanlage.

Verkehrswert

- 3.000 €

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

wohnungen in der Regel durch das Vergleichswertverfahren ermittelt.

Bei Eigentumswohnungen, die vorwiegend als Anlageobjekte vermie-

tet werden, kann aulRerdem das Ertragswertverfahren herangezogen

werden.

Im vorliegenden Fall liegt der vorlaufige Ertragswert nur geringfigig

unter dem vorlaufigen Vergleichswert. AuRerdem wurde das Bewer-

tungsobjekt in der Vergangenheit vom Eigentumer selbst genutzt und

kommt auch auf Grund von Lage und Ausstattungsqualitdten im We-
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sentlichen flr eine Eigennutzung in Frage. Insofern begrindet der
niedrigere Ertragswert lediglich einen geringflgigen Abschlag auf den

Vergleichswert.

Hieraus folgt ein vorlaufiger Aus-

gangswert von 135.000 €

Abzuglich Werteinfluss durch beson-

dere, objektspezifische Grundsticks-

merkmale
- (2.000 + 5.000 + 3.000) € - 10.000 €
Ausgangswert gesamt 125.000 €

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. Diese Ent-
wicklungen begrinden nach sachverstandiger Einschatzung einen

Zuschlag von 3 bis 5 %.

Unter den genannten Voraussetzungen sowie unter Berucksichtigung
der vorgenannten Bewertungsrichtlinien und -merkmale und der Lage
auf dem Grundstucksmarkt halte ich fir den Miteigentumsanteil von
270/10.000 am Grundstick Rellinghauser Stralle 338, 340, 342 in
45136 Essen, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
nebst Keller - Nr. 12 des Aufteilungsplans - zum Wertermittlungsstich-
tag 17. November 2025 einen Verkehrswert fur angemessen in Hohe

von
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130.000 Euro

in Worten: einhundertdreiBigtausend Euro

Mulheim an der Ruhr, den 28. November 2025

N AN _

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur far
den Auftraggeber und fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner

schriftlichen Genehmigung gestattet.






Anlage 1 zum GWG 050-25

Darstellung aus Amtlicher Lageplan Lizenz Nr. 1/2012

mit Genehmigung vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster
der Stadt Essen



Anlage 2 zum GWG 0560-25
X Stadt Essen Auszug aus dem
ﬁ Katasteramt Liegenschaftskataster

Lndenalles 10
45127 Essen Flurkarte NRW 1:1000

F urstosk: 125

Flur & Ersteili: 29.09.2025
Gemarsurg Bergsriausan Zenchen: E1-2025-03182
ralingtavser 50 347, Essenug
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UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER WOHNFLACHE

in Anlehnung an die Zweite Berechnungsverordnung auf Grundlage der zur Verfa-

gung stehenden Zeichnungen. Fur eine Anwendung der WoFIV liegen keine geeig-

neten Plane vor.

Diele
2,56 m
Bad
3,00 m
- 0,30m

Abstellraum

1,20 m
- 1,20m

Schlafraum

2.82m
+ 0,20m

Wohnraum

4,135 m
+ 3,00m
+ 3,10 m
+ 2,70 m
- 0,20m

x

x

x

x

x

X X X X X

2,045 m

2,045 m
0,80 m

2,045 m
i.M. 0,55 m

4,86 m
1,50 m

4,86 m
0,70 m
0,50 m
0,73 m
1,65 m

5,24 m?

5,90 m?

1,79 m?

14,01 m?

25,39 m?
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Kiiche

1,80m x 2,93m
- 0,70m x 1,00m x 0,5 4,92 m?

Terrasse zu V4

(2,30m x 3,60m

- 0,80 m x i.M. 0,80 m) x 0,25 191 m?
Zwischensumme 59,16 m?
Abzuglich 3 % fur Putz, Innenwandverkleidungen u.a. -1,77 m?
Wohnflache gesamt 57,39 m?
gerundet 57 m?

Mulheim an der Ruhr, den 24. November 2025

We - Te
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it i/ STADT ESSEN

Der Oberhiiegermeister
Amt Tir Stadlplanung uny
Stadt Fssen - Stadtamt §1-1-5 - 46127 [sser Bauordnung

Deuwtschlandhaus, Lindenallee 1
45127 Essen

Wendorff . Baulaslen
Bausachverstindige
Tourainer Ring 4 Herr Weihrauch
45288 Milheim an der Ruhr

Raum 248

Teleton +48 20 88 51124
E-Mail Joerdg Weibirauch i
amtB Y essen.de

16.10.2025

Vorhaben Auskunrt aus dem Baolastenverzeicknats E_ie;‘ Sradt Essen

Grundstiick Cssett — Bergerhausen Relinghauser Str. 338,240,342

Gemarkung Beryerhausen
Flur i
Flurstiick ARl ;
Aktenzrichen £1-1-5-06617-2075
Ar@LrﬁgsIﬁ:‘u:r W:ndar‘l‘f ;

' Antrag wom 25082305

Sehr gechrte Damen und Herren,

im Baulastenverzeichnis von Essen ist zu Lasten des oben genannten Grundstiicks
die aus der Anlage (Baulastenblatt-Nr. 7/374) ersichtliche Baulast eingetragen.

RAULASTENALSKUNFT UND GEBUHRENBESCHEID

Mach Tarifstelle 3.1.5.6.3 der Allgemeinen Verwalfuhgsgebihrenordaung fiir das: )
tand MW [AVerwGeb( MRW] und des Allgemeinen Gebiihrentarifs zur AVerwGebd
NRW in der jeweils glittigen Fassung ist eine Gebidhr von

50,00 €

74 entrichten.

lch bitte Sie, die Geblhr innerhalb sines Manats nach Empfang dieses Bescheldes
an dic Stadt Essen Bssen zu Uberweisen.

Vertragsgegenstand [bei Zahlung angeben):  36-3.448673.5-03586

KONTERN: Sparkasse Essen (BAN: DEDIIBOKG1 060000660003
BIC: SPESDEIEXXX

Postbank Essen IBAN: DEREIENT1004300002 85438
BIC: FEMKDEFRCK
Bei Zahlung ist die Angabe des Vertragsgegenstandes unbedingt Erl"ﬂrdf_'rlich. _
Soliten Sie den Félligkeitsttrmin_n!cht einhalten, hin ich leider gezwungen, die Bm_—“ LSS
Seite 1 won 2

B1-1-5-0B017 2028


http://www.Essen.de
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Baulastenverzeichnizs von B 5 s e n

Baulasthlatt Nr. 71374 feite 1

Grundstiick Rellinghaser Str, 333, 330, 342

Gemarkung Bergerhausen Fiur 8

Flurstick -O-HeHfldehe-B) 105

LEd. Nr, Inhalt der Eintragung Bamerkungen
1 2 3

63-022 8

Yerpflichtung, eine Teilfldche des
Grundstiicks Rellinghauser Str. 338,
340, 342, Gemarkung Bergerhausen,

Flur 8, Flurstﬁck 29 {Feitftiche—B) 105
als Stellplﬁtze fir 18 Personenkraft-
wagen einschlielich Gehweq und Fahr-
weg fir Persopenkraftwagen zu den Stell-
pldtzen zuqunsten des Grundstiicks Rel-
linghauser Str. 332, 334, 336, Gemar-
kung Bergerhausen, Flur 8, Flurstick 704
35 (Heitfd ahlegen, unterhalten
und nutzen zu lassen.

£ingetragen aufgrund der
Yerpflichtungserkidrung
vom 02.08.1%85 am /5 .05.1985

-

o S — T
Briill

Lie Aﬂgﬂruig ol=had
Plursticksbszelion-
Aaung wirde I+, Veo-
énderungsﬂachweis
des Zt.4. 62 vom
20,04.15%886 =m
2¢.0%.1987 vorge-
nonmnen.

Pk

Vogelsang
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