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über den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) 

 

Zwangsversteigerungsverfahren Geschäftsnummer: 180 K 37/24 
 

 
 

Objekt: 83,34 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem mit  
 2 Mehrfamilienhäusern bebauten Grundstück in  
 45359 Essen, Teisselsberg 18, 20,  
 Gemarkung Frintrop, Flur 10, Flurstück 119,  

 verbunden mit dem Wohnungseigentum an Nr. 5, 
 Wohnung im 2.OG links im Gebäude Teisselsberg 18,  
 nebst Kellerraum und Sondernutzungsrecht an einer  
 Teilfläche des Spitzbodens,  
 Wohnungsgrundbuch von Frintrop Blatt 3137 

  
 

Verkehrswert: 168.000,00 Euro  
 

Wertermittlungsstichtag (= Qualitätsstichtag): 09.01.2025 
 

 
Von der Industr ie- und Handelskammer für Essen 
Mülheim an der Ruhr, Oberhausen zu Essen 
öffentl ich bestel lte und vereidigte Sachverständige 
für bebaute und unbebaute Grundstücke  
Zerti f iz ierte Sachverständige für Immobi l ien-
bewertung DIAZert (LS) Zert.-Nr. DIA-IB-592 
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EVA HOFFMANN-DODEL 

www.hoeffmann-dodel.de 
ehd@,hoeffmann-dodel.de 

BÜRO MÜLHEIM 
Eintrachtstraße 94 Fon 0208-3787926 

D-45478 Mülheim Fax 0208-5 31 32 

BÜRO KONSTANZ 
Eichhornstraße 5 Fon 07531-99 15 21 

D-78464 Konstanz Fax 07531-99 15 23 

http://www.hoeffmann-dodel.de
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A. Aufgabenstellung 

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 14.11.2025, Geschäfts-
nummer 180 K 37/24: 

„In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums in der Gemar-
kung Frintrop 

Grundbuchbezeichnung: 

Wohnungsgrundbuch von Frintrop Blatt 3137 

BV lfd. Nr. 1 

83,34 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstück Gemarkung Frintrop, Flur 
10, Flurstück 119, Gebäude- und Freifläche, Teisselsberg 18, 20, Größe: 1.163 
m², verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 5 ge-
kennzeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss samt Nebenräumen im Wohnhaus 
Teisselsberg 18. 

Eigentümer:  
a) xxx 
b) xxx      - zu je ½ Anteil 

soll gemäß § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverständigen über den aktuel-
len Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden. 

Zur Sachverständigen wird bestellt: 

Dipl.-Ing. Eva Höffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Mülheim an der Ruhr.  

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden. 

Die Behörden werden gebeten, der Sachverständigen bei der Durchführung der über-
tragenen Aufgaben behilflich zu sein.“ 

 

B. Grundlagen  
1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zuständigen Behörden: 

1.1 Schreiben vom Amt für Straßen und Verkehr der Stadt Essen, Anliegerbeschei-
nigung, vom 03.12.2024.  

1.2 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage. 
1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-

teramtes der Stadt Essen vom 25.11.2024. 
1.4 Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 29.11.2024. 
1.5 Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 04.12.2024. 
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1.6 Schreiben der Stadt Essen, Amt für Geoinformation, Vermessung und Kataster, 

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 22.11.2024. 
1.7 Auskunft über das Geoportal Essen, Baulasteninformation, 

https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/. 
1.8 Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Borbeck, Grundbuch von Frintrop 

Blatt 3137vom 21.10.2024. 
1.9 Auskunft zum planungsrechtlichen über das Geoportal der Stadt Essen. 
1.10 Grundstücksmarktbericht der Stadt Essen für 2024.  
1.11 Mietspiegel der Stadt Essen für nicht preisgebundene Wohnungen. 
1.12 Teilungserklärung, UR-Nr. 183/2011 vom 25.05.2011. Zu Abt. II zugehörige 

Bewilligung UR-Nr. 85/2012 vom 29.03.2012. 
1.13 Einsicht in die Lärmkarte der Stadt Essen.  
1.14 Hausakten der Stadt Essen.  

 

2. Eigentümer:  
xxx. 
xxx. 

3. Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung: 
3.1 Angaben zu den Rücklagen, Abrechnungen, Energieausweis. 
3.2 Verwalter im Sinne von §§ 29ff.WEG ist die Hausverwaltung xxx 

 

4. Durchgeführter Ortstermin: 
4.1 Feststellungen im Orts- und Erörterungstermin am 09.01.2025: 

Teilnehmer: 
xxx, Miteigentümerin 
Frau Dipl.-Ing. E. Höffmann-Dodel, Sachverständige 
 
Am Ortstermin konnte das Gebäude Teisselsberg 18, bzw. das Treppenhaus, der 
Keller, der linke Dachbodenraum, die gemeinschaftlichen Außenanlagen,  sowie 
das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 5 besichtigt werden. 

5. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitätsstichtag) wird der Tag der Ortsbesichti-
gung, 09.01.2025 festgelegt.  

6. Ausfertigungen: 
 Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 62 Seiten. Hierin sind 7 Anlagen mit 8 

Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine 
für meine Unterlagen. Zusätzlich eine anonymisierte Version.  

https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/
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1. Grundstücksbeschreibung 

1.1 Tatsächliche Eigenschaften 

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590 000 Einwohner). 
Essen ist eine Großstadt im Zentrum des Ruhrgebiets in 
Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Regie-
rungsbezirk Düsseldorf ist eines der Oberzentren des 
Landes und zählt zu den größten deutschen Städten. Sie  
ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz wichtiger 
Großunternehmen. Nach dem massiven Rückgang der  
Schwerindustrie in den vergangenen vier Jahrzehnten  
hat die Stadt im Zuge des Strukturwandels einen star-
ken Dienstleistungssektor entwickelt. Essen ist seit 
1958 römisch-katholischer Bischofssitz und seit 1972 
Universitätsstadt. 
 

 
      Quelle: wikipedia.de 

 
Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, wel-
che wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt 
sind. Aufgrund der naturräumlichen Gliederung ist 
das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen 
den dicht besiedelten nördlichen Stadtteilen sowie  
den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits  
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und dem durch ausgedehnte Grünflächen und eher  
kleinräumige Bebauung geprägten südlichen Teil 
andererseits. Diese Gegebenheit äußert sich in einem 
deutlichen Preisgefälle von Süd nach Nord. 
 

Lage, Entfernungen: Essen-Frintrop. 

 Der im Westen Essens gelegene Stadtteil mit speziel-
lem Dorf Charakter, verbindet trotz Randlage eine gu-
te Verkehrsanbindung an die Innenstadt und die Auto-
bahnen mit dem Naherholungswert attraktiver Grün- 
und Waldflächen im Umkreis.  

 Der Stadtteil Frintrop gliedert sich in Ober- und Unter-
frintrop. Während Oberfintrop durch Eigenheime ge-
prägt ist, weist Unterfrintrop eine dichtere Wohnbe-
bauung auf. Einkaufsmöglichkeiten bieten die Ein-
kaufsmeile in der Frintroper Straße, sowie das Ein-
kaufszentrum CentrO in der Neuen Mitte Oberhausen.  

Die Entfernung von dem zu bewertenden Grundstück 
bis zum Stadtkern von Essen beträgt ca. 8,7 km, zum 
Hauptbahnhof ca. 10,2, beides in südöstlicher Rich-
tung. 
Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt in ca. 
4,2 km Entfernung an der Auffahrt Oberhausen-
Zentrum zur A 42 oder im weiteren Verlauf zur A 516, 
alternativ in ca. 2,8 km Entfernung an der Auffahrt 
Oberhausen-Neue-Mitte zur A 42, beide in nordwest-
licher Richtung.  

 

Wohn- bzw. Geschäftslage: Mittlere Wohnlage, Lageklasse 3 gemäß Anlage des 
Mietspiegels der Stadt Essen 2022 (= Faktor 1,0); 
bzw. gem. neuer Wohnlagenkarte: V.  

 Geschäfte des täglichen Bedarfs befinden sich in der 
Frintroper Straße, u. a. 2 Lebensmittelmärkte, ein Bä-
cker und eine Postfiliale in ca. 950 m Entfernung. An-
sonsten im ca. 3 km entlegenen CentrO in Oberhau-
sen. In der Frintroper Straße verkehren auch Straßen-
bahn und Buslinien des öffentlichen Nahverkehrs. 
Haltestellen befinden sich in ca. 150 m Distanz.  
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Art der Bebauung und             Das zu bewertende Grundstück wurde mit zwei 3- 
Nutzungen in der Straße          geschossigen Mehrfamilienhäusern innerhalb einer  
und im Ortsteil: geschlossenen Bebauung bebaut. Haus 20 bildet dabei 

gleichzeitig das nordöstliche Endhaus der Reihenbe-
bauung, welche überwiegend aus älteren, 3-geschos-
sigen Gebäuden mit ausgebauten Dachgeschossen be-
steht. Des Weiteren besitzen die älteren Gebäude eine 
höhere Trauf- und Firsthöhe, als die zu Bewertenden. 

 
 
 



E V A  H Ö F F M A N N - D O D E L        180  K  37/24      Datum   17.02.2025     Blatt  8 

 
Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstücks im Stadtteil Essen – Frintrop ein-
gefügt: 
 

 
Kartengrundlage vom Amt für Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen. 
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1.2 Gestalt und Form 

Nachfolgend wurde zur Übersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten 
Grundstück, Flurstück 119, eingefügt (unmaßstäblich): 
 

 
Lizenz vom Amt für Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.  

Stadt Essen 
Katasteramt 

Lindenallee 10 
45127 Essen 

Flurstuck 116 
Fu • 10 
Gemarkung Fnntrop 
Kiaumoerghang 9, Essen u a 

f32354600 
Me6stah 

10 30 40 

Auszug aus dem 
Liegenschaftskataster 

- m t kommunaien Erganzungeri - 

Stadtçrundkarte 

Erstellt. 26.11 . 2024 
Zeichen , E1-03624 

Se Ma1er 

aL; 

32354700 

Die NAzLvg dKses Ausz.rges at im Rah­
men des § 11 111 DVOzvermKarG NR1N 
zullSsp Zuwlderhand,ungen werden 
nach § 27 VermKat• NRW vertogl 
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Flurstück 119 

Straßenfront: Ca. 45,00 m zum Teisselsberg 

Tiefe: Ca. 25,00 m, im Südwesten ca. 33,00 m  

Breite: Ca. 44,00 m 

Grundstücksgröße: 1.163 m².  

Topografie: Überwiegend eben.  

 Grundstückszuschnitt: Unregelmäßig, L-förmig.  
 

1.3 Erschließungszustand 

Straßenart: Teisselsberg: Öffentliche Straße, 30er Zone. 
 
Straßenausbau: Teisselsberg: Asphaltierte Fahrbahn, beidseitig ge-

pflasterte Gehwege. Parkmöglichkeiten halb auf dem 
Gehweg, zu beiden Seiten.  

 
Erschließungsbeitrags- und  Die Erschließungsbeiträge nach dem BauGB und 
abgabenrechtlicher Zustand: die Kanalanschlussbeiträge nach dem KAG NW sind 

für die Anliegerfronten zum Teisselsberg 18, 20 ge-
tilgt.  
Straßenbauliche Maßnahmen, die eine Beitragspflicht 
gemäß §8 KAG des Kommunalabgabengesetzes NW 
auslösen, liegen derzeit nicht als Meldung vor.  

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
träge für den Ausbau kommunaler Straßen im Land 
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Änderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-ÄG 
NRW) verabschiedet. Straßenausbaumaßnahmen, die 
nach dem 1. Januar 2024 von dem zuständigen Organ 
beschlossen werden oder die in Ermangelung eines ge-
sonderten Beschlusses frühestens im kommunalen 
Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen dem Bei-
tragserhebungsverbot und der landesgesetzlichen Er-
stattungsleistung. 
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Anschlüsse an Versor-            Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom,  
gungsleitungen und               Telefon, Gas. 
Abwasserbeseitigung:              
 
Grenzverhältnisse,               Bei der zu bewertenden Bebauung handelt es sich um 
nachbarliche Gemein-             2 Mehrfamilienhäuser als Teil einer geschlossenen  
samkeiten:                       Bebauung. Die beiden Gebäude wurden zurückver-

setzt zur Straße hin errichtet und auch leicht versetzt 
zueinander. Das zu bewertende Grundstück wird im 
Nordwesten durch die Straße Teisselsberg begrenzt, 
im Nordosten und Südwesten durch bebaute Grund-
stücke. An die rückwärtige südöstliche Grenze schließt 
sich eine Grünfläche an und im südlichen Bereich der 
Garagenhof von Flurstück 112. Der Vorgartenbereich 
und der unbebaute Grundstücksbereich an der freiste-
henden Giebelseite sind frei zugänglich. Von hier aus 
gelangt man auch zum rückwärtigen Grundstücksbe-
reich. Zum nordöstlich angrenzenden Nachbargrund-
stück wurde ein Holzzaun gesetzt, an der südöstlichen 
Grundstücksseite ein Stahldrahtzaun. Im rückwärtigen 
südlichen Bereich gelangt man auf das angrenzende 
und hier mit Garagen bebaute Flurstück 112 und von 
dort weiter auf das Flurstück 117. 

 
1.4 Rechtliche Gegebenheiten 

Grundbuchlich gesicherte         Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund- 
Belastungen:                     buchs von Frintrop Blatt 3137: 
  

 

Amisgencht Esser,-Borbeck GRlndbuCh von F r _ r t rop Blatt 31"s , Bestandsverzeichnis 

i ••r.na. 
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83,34/1000 Miteigertumsanteil Än dem Grundstück: 

Frintrop 10 119 Gebäude- und Freifläche, 
Teisselsberg 18, 20 

verbunden mit dem 8onderei4entcm an der im Aufteilungsplan mit Nr. 
gekennzeichneten Nohnung m 2. Obergeschoss samt Nebenräumen im 
Wohnhaus Teisselsberg 18. 

•, 
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 Dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 5 wurde 

hier durch Eintragung im Grundbuch das Sonder-
nutzungsrecht an dem von der Straße aus gesehen 
rechten Dachbodenraum zugewiesen. Siehe auch 
Auszüge aus der Teilungserklärung auf Seite 13-14. 

 
In Abteilung II des Grundbuches von Frintrop Blatt 
3137 besteht, abgesehen von der Anordnung zur 
Zwangsversteigerung, folgende Eintragung: 

 

 
 
 Hierbei handelt es sich um ein Gehrecht für das an-

grenzende Flurstück 112, welches in diesem Bereich 
mit Garagen bebaut wurde. Auszug aus der zugehö-
rigen Bewilligung vom 29.03.2012: 

 

 
 

 Auszug aus dem zugehörigen Lageplan: 

Für jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt ange­
legt ( Blätter 3233 bis 3141)• 
Das hier eingetragene Miteigentum ist durch die £ inräumunq der tu den 
anderen Miteigedtumsaiteilen gehörenden Sondereigentumsrechte be­
schränkt. i 

Es sind Sondern izungsrechte begründet worden, deren Zuordnung sich 
der teilende Ei entâmer vorbehalten hat. 

on : att 

1 

ier er '. er ra•en an 21.02.2017.. 

Die Zuordnung der Sondernutzungsrechte wird 
im eweils begünstigten Blatt und in Blatt 
313 eingetragen. 
Eingetragen am 25.01.2013. 

Hier ist das Sondernutzungsrecht an dem 
Raum Nr. DG 1 des Lageplans zugeordnet. 
Eingetragen an 22.04.2014. 

Grunddienstbarkeit ( Gehrecht) für den jeweiligen Eigentümer des Grundstücks 
Frintrop Flur 10 Flurstück 112 (BIart 4CF rev v, r- e  
Bezug: Bewilligung vom 29.03.2012   

fetragen in Frintr•p Blatter 3133 bis _'- 44 am 

„Die jeweiligen Eigentümer des herrschenden Grundstückes 

Gemarkung Frintrop Flur 10 Flurstück 112 
eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Essen-Borbeck 

von Frintrop Blatt 508, 

sind berechtigt, das belastete Grundstück 

Gemarkung Frintrop Flur 10 Flurstück 119 

mit zu begehen. Die derzeitige Gehwegsfläche ist in dem beiliegenden Lageplan rot 
gekennzeichnet. Der jeweilige Eigentümer des belasteten Grundstückes ist berechtigt, den 
Gehweg zu verlegen. Im Falle der Verlegung hat er jedoch, in Absprache mit dem Eigentümer 
des herrschenden Grundstücks, einen anderen entsprechenden Gehweg anzulegen. Die 
Ausübung der Dienstbarkeit kann einem Dritten überlassen werden.” 
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Anmerkung  Abt. II:  Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-

steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auf-
tragsgemäß der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne 
Berücksichtigung der Rechte und Belastungen aus 
Abt. II des Grundbuches, ermittelt.  

 
Anmerkung:          Schuldverhältnisse, die ggf. im Grundbuch Ab- 
Abteilung III: teilung III verzeichnet sein können, werden in diesem 

Gutachten nicht berücksichtigt. 
 
Nicht eingetragene          Mit der Teilungserklärung vom 25.05.2011, UR-Nr.  
Lasten und Rechte: 183/2011 wurden folgende Rechte bezüglich der Son-

dernutzungsrechte festgesetzt, siehe nachfolgenden 
Auszug: 

 

 

.• v, ISO %= ir 

tJ4 

• •;  r, 
y 0•Ai 

; - / 

§4 
Sondernutzungsrechte 

An den Dachbodenräumen SNR „DG I", SNR „DG 2", SNR „DG 3" und SNR „DG 4" 

in den Dachgeschossen beider Wohnhäuser bestehen jeweils Sondemutzungsrechte. 

Diese Dachbodenräume sind somit der Nutzung durch die Eigentümergemeinschaft 

entzogen (negativer Ausschluss). Diese Dachbodenräume sind in dem dieser Urkunde 

als Anlage 11 beigefügten Lageplan dargestellt. 
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Dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 5 wurde 
gemäß Grundbuch das Sondernutzungsrecht an dem 
Dachbodenraum SNR „DG 1“ zugewiesen, siehe 
Eintragung in Abt. I des Grundbuchs auf Seite 12. 
Auszug aus dem zugehörigen Lageplan: 

 

 
 
Vor Ort wurde allerdings festgestellt, dass der von der 
Straße aus gesehen linke Dachbodenraum „DG 2“ 
genutzt wird. 

Des Weiteren wurden durch die Teilungserklärung für 
die beiden Gebäude Untergemeinschaften gebildet, 
siehe nachfolgenden Auszug: 

Dem Erschienenen wurde die Anlage 11 vorgelegt und von ihm genehmigt; sie ist als 

Anlage 11 Bestandteil dieser Urkunde. 

Der teilende Eigentümer hat das Recht, die Sondernutzungsrechte an den Dachboden­

räumen SNR ..DG l" bis SNR .,DG 4" ohne Zustimmung eines Miteigentümers einzel­

nen Sondcrcigentumseinheiten zu übertragen (positive Zuweisung). Dieses Zuweisungs­

recht geht auf den Gesamtrechtsnachfolger des teilenden Eigentümers über. Es endet, 

sobald der teilende Eigentümer bzw. sein Gesamtrechtsnachfolger durch Veräußerung 

(Eigentumsumschreibung im Grundbuch) der letzten Sondereigentumseinheit nicht 

mehr zur Eigentümergemeinschaft gehört. Wurde bis dahin von diesem Zuweisungs­

recht kein Gebrauch gemacht hat, geht es dann auf die Eigentümergemeinschaft über. 

Bis zur Zuweisung steht das Recht zur Nutzung dieser Flächen allein dem teilenden 

Eigentümer bzw. seinem Gesamtrechtsnachfolger zu. 

Der teilende Eigentümer bzw. sein Gesamtrechtsnachfolger ist verpflichtet, bei 

Zuweisung eines Sondernutzungsrechts die dingliche Verbindung mit der 

dazugehörigen Sondereigentumseinheit durch Eintragung im Grundbuch zu bewirken, 

wozu er hiermit unter Befreiung von den Beschränkungen des § 1 g 1 BGB ermächtigt 
wird. 
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§5 

Untergemeinschaften 

1 

Es werden folgende Untergemeinschaften gebildet: 

a) die Wohnungseigentümer der Wohnhauses Teisselsberg 18 bilden eine 

Untergemeinschaft, 

b) die Wohnungseigentümer der Wohnhauses Teisselsberg 20 bilden eine 

Untergemeinschaft. 

2. 

Bei Regelungen in dieser Teilungserklärung und der gemäß § 6 dieser Urkunde 

vereinbarten Gemeinschaftsordnung ist immer davon auszugehen, dass die auf dem 

Grundstück aufstehenden und vorstehend bezeichneten Wohnhäuser im Ergebnis soweit 

wie möglich getrennt und unabhängig voneinander behandelt werden. Alle Eigentümer 

von Wohnungseigentumseinheiten im jeweiligen Wohnhaus bilden hinsichtlich ihres 

Gebäudes jeweils eine eigene und separate Untergemeinschaft. 

3. 

Den Mitgliedern der (Unter-)Gemeinschaft eines Wohnhauses steht die Nutzung ihres 

Wohnhauses unter Ausschluss der Nutzung durch alle anderen Eigentümer zu. Diesem 

Sondemutzungsrecht unterliegt das gesamte gemeinschaftliche Eigentum des 

Wohnhauses, insbesondere die konstruktiven Teile des Wohnhauses sowie die 

technischen Einrichtungen und gemeinschaftlichen Anlagen, soweit diese nicht im 

Sondereigentum eines Wohnungseigentümers stehen oder aufgrund anderweitiger 

Regelung einem Wohnungseigentümer zur Sondernutzung zugewiesen sind oder von 

den Eigentümern der anderen Wohnhäuser mitbenutzt werden (z.B. Ver- und 

Entsorgungsleitungen jeder Art, die wohnhausübergreifend gemeinsam genutzt 

werden). Die Mitglieder der (Unter-)Gemeinschaft eines Wohnhauses besitzen 

sämtliche Rechte und Pflichten an ihrem Wohnhaus so, wie wenn es sich um eine 

eigene Eigentümergemeinschaft handeln würde, insbesondere entscheiden sie allein 

über bauliche Maßnahmen am Wohnhaus. 

4. 

Entscheidet eine Untereigentümergemeinschaft über die Durchführung einer 

Instandsetzungs- oder Instandhaltungsmaßnahme bzw. eine sonstige bauliche 

Veränderung, darf der Verwalter den entsprechenden Vertrag mit dem hierzu 

beauftragten Unternehmen erst dann abschließen, wenn die betreffende 

Untereigentümergemeinschaft über die erforderlichen finanziellen Mittel verfügt oder 

durch eine vorherige Sonderumlage garantieren kann. 

5. 

Jede Untergemeinschaft eines Wohnhauses trägt die Kosten und Lasten ihres 

Wohnhauses so, als wenn sie eine eigene und getrennte Eigentümergemeinschaft wäre. 

Ergänzend gelten die Bestimmungen gemäß § 17 der Gemeinschaftsordnung. 

Die restlichen, nicht auf eine Untergemeinschaft verteilbaren Kosten und Lasten tragen 

alle Wohnungs- und Teileigentümer entsprechend ihren Miteigentumsanteilen. 

1.0. gelten die Regelungen hinsichtlich von Kosten und Lasten § 12 der Gemeinschafts­

ordnung. 

6. 

Vereinbarungen, die ausschließlich eine Untergemeinschaft betreffen, kommen wirksam 

nur durch Zustimmung der Mitglieder der jeweiligen Untergemeinschaft zu Stande. 
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Eintragungen im Bau-          Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu Lasten 
lastenverzeichnis: des zu bewertenden Grundstücks keine Eintragung. 
 
Altlasten: Auszug aus dem Schreiben des Amts für Geoinforma-

tion, Vermessung und Kataster, Auskunft aus dem Ka-
taster über Altlasten und Flächen mit Bodenbelas-
tungsverdacht: 

  
Anmerkung:                       Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei 

dieser Wertermittlung werden ungestörte und konta-
minierungsfreie Bodenverhältnisse ohne Grundwas-
sereinflüsse unterstellt. 

 
Wohnbindung: Laut Auskunft des Einwohneramts Essen, unterliegt 

das zu bewertende Objekt weder dem Gesetz zur För-
derung und Nutzung von Wohnraum für das Land 
Nordrhein-Westfalen vom 08.12.2009 in der geltenden 
Fassung, noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bin-
dungen. 

 
Bergbau: Gemäß Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, liegt 

das zu bewertende Grundstück über dem auf Steinkoh-
le verliehenen Bergwerksfeld „Alt-Oberhausen“ und 
über dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld 
„Neu Essen“. 

 Eigentümerin der Bergbauberechtigung „Alt-Oberhau-
sen“ ist die thyssenkrupp Dritte Beteiligungsgesell-
schaft mbH, Kaiser-Wilhelm-Str. 100 in 47166 Duis-
burg.  

 Eigentümerin der Bergbauberechtigung „Neu Essen“ 
ist die TRATON SE in München, vertreten durch die  

im Rahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich Ihnen mit. dass das angefragte 
Grundstück derzeit nicht im Kataster über Altlasten und Flächen mit 
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen erfasst ist-

Angrenzende Bereiche wurden nicht betrachtet. 

Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnisstand. 

Es handelt sich hierbei lediglich um eine Kurzauskunft. Eine Oberprüfung der 
weiteren hier vorliegcnden bodenrclevantcn Untcrlagcn erfolgte nicht. 

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von behördlichen Ermittlungen, 
auch unabhängig von Anfragen oder Auskünften, eine Auswertung von hier 
vorliegenden Informationen grundsätzlich auch zu einer veränderten Beurteilung 
führen und möglicherweise eine Erfassung im Kataster über altlastverdächtige 
Flächen und Altlasten zur Folge haben kann. 
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MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2 in 
46145 Oberhausen. 

 Weitere Auszüge aus dem Schreiben der Bezirksregie-
rung Arnsberg im Anhang, Anlage 7. 

Anmerkung: 
Bei auftretenden Schäden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen können ggf. Schadens-
ersatzansprüche gegenüber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern 
keine Bergschädenverzichterklärung abgegeben wurde.  
In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gege-
benheiten keine Gefährdung auf das Gebäude darstellen und dass keine Wertminderung  
auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschließend kann dieser Punkt jedoch nur durch 
einen Sachverständigen für Bergschäden geklärt werden. Von der Sachverständigen wur-
den diesbezüglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. 
 
Entwicklungsstufe Baureifes Land. 
(Grundstücksqualität):  
 
Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstück liegt im Geltungsbe- 
Bebauungsplan: reich des seit dem 28.10.1956 rechtsverbindlichen  

Durchführungsplanes Nr. 121 „Frintroper Str., Teis-
selsberg, Höhenweg, Kühlstr.“ mit folgenden Festset-
zungen: Wohnnutzung, III-geschossig. 
Eingezeichnete Flucht- und Baulinien. 

 Auszug aus dem Durchführungsplan: 
 

 
 

 Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.  
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Anmerkung: 
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. 
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimmung des ausgeführten 
Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es möglich war geprüft 
(siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).  
Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalität der baulichen An-
lagen vorausgesetzt. 
 
2. Gebäudebeschreibung 
 

Art der Gebäude:               Teisselsberg 18, 20  

 2 Mehrfamilienhäuser, 3-geschossig mit nicht ausge-
bauten Dachgeschossen. Massiver Mauerwerksbau mit 
Satteldach, Zweispänner.  

 Insgesamt 12 Wohnungseigentume, je Haus 6 WE: 

 Haus 18: WE Nr. 1 bis Nr. 6.  

 Haus 20: WE Nr. 7 bis Nr. 12.  

 Das zu bewertende WE Nr. 5 befindet sich im 2. OG 
links von Haus 18. 

Baujahr: Ca. 1964 

Bauschein: Nr. 63-2-20663/61 vom 19.09.1962 für die Errich-
tung von 2 Wohnhäusern. 

Genehmigung: Nr. 63-4-2148/62 vom 11.06.1963 für die Ausführung 
der Grundstücks- und Hausentwässerung. 

1. Nachtragsbauschein: Nr. 63-2-20663/61 vom 04.03.1963, für die von der 
Baugenehmigung 19.09.1962 abweichende Ausfüh-
rung der Wohnhäuser. 

2. Nachtragsbauschein: Nr. 63-2-20663/61 vom 06.03.1964, für die Konstruk-
tion der Wohnhäuser. 

3. Nachtragsbauschein: Nr. 63-2-20663/61 vom 14.04.1964, für die Konstruk-
tion. 

Rohbauabnahme: Am 19.11.1964. 

Schlussabnahme: Am 24.08.1965. 

Abgeschlossenheits- AZ 61-56-03696-2011 vom 29.04.2011. Die im bei- 
Bescheinigung: liegenden Aufteilungsplan mit Ziffer 1 bis Ziffer 12 

bezeichneten Wohnungen sind in sich abgeschlossen. 



E V A  H Ö F F M A N N - D O D E L        180  K  37/24      Datum   17.02.2025     Blatt  19 

 
2.1 Fotoreportage 
 

 

Bild 01 
Übersichtsbild 
Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Teisselsberg 18, 20, in 
Essen-Frintrop. Es handelt sich 
um zwei 3-geschossige Mehrfa-
milienhäuser, erstellt ca. 1964 in 
Massivbauweise mit Satteldach 
als Teil einer geschlossenen Be-
bauung. Im Bild ist Haus 18 zu 
sehen, in dem das zu bewertende 
Wohnungseigentum Nr. 5 liegt, 
im 2. OG links. Rechts schließt 
sich nach Südwesten die ge-
schlossene Bebauung mit älteren 
Gebäuden an, links Haus 20. 

 

Bild 02 
Übersichtsbild 
Blick auf Haus 20, welches bau-
gleich und leicht nach hinten 
versetzt zu Haus 18 erstellt wur-
de. Beide Häuser besitzen die 
gleiche Aufteilung als Zweispän-
ner mit jeweils insgesamt 6 Ei-
gentumswohnungen. Die Eigen-
tümergemeinschaft umfasst somit 
12 Wohnungseigentume, wurde 
jedoch in zwei Untergemein-
schaften aufgeteilt.  
Die mittigen Treppenhäuser wer-
den über vertikale Lichtbänder 
mit Glasbausteinen belichtet. 
 

 

Bild 03 
Übersichtsbild 
Blick auf den nordöstlichen 
Grundstücksbereich, neben der 
freistehenden Giebelfassade von 
Haus 20, welches das Endhaus 
der geschlossenen Bebauung 
bildet. Der Bereich ist, wie auch 
der Vorgarten, frei zugänglich. 
Eine mit Betonsteinplatten befes-
tigte Wegefläche führt nach hin-
ten und um das Gebäude herum. 
Linkerhand werden die Müllei-
mer abgestellt. Rechts an der 
Hauswand eine massive Keller-
außentreppe mit Stahlgeländer. 
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Bild 04 
Übersichtsbild 
Blick auf die Rückfassaden der 
beiden Häuser. Jede Wohnung 
besitzt eine Loggia mit Süd-
ostausrichtung. Der rückwärtige 
Grundstücksbereich wurde mit 
einer Rasenfläche, Büschen und 
Bäume angelegt. Nahe der Fas-
sade verläuft die beschriebene 
Wegefläche. Linkerhand grenzt 
eine Grünfläche mit Bäumen an. 
Die Außenfassaden wurden 
oberhalb des Sockels mit einem 
Wärmedämmverbundsystem, 
Putz und Anstrich ausgestattet. 

 

Bild 05 
Übersichtsbild 
Blick auf die Rückfassade von 
Haus 18. Im 2. OG das zu bewer-
tende Wohnungseigentum Nr. 5. 
Zu sehen ist die Loggia und 
rechts daneben das Wohnzim-
merfenster. Die Fenster der Kü-
che und des Essbereichs zeigen 
zur Loggia (nicht im Bild zu 
sehen). Die beiden Schlafräume 
sind dagegen zu Straße hin orien-
tiert. 

 

Bild 06 
Übersichtsbild 
Blick auf den südlichen Grund-
stücksbereich. Über die Wege-
fläche und mehrere Stufen ge-
langt man hier auf das höher 
gelegene Nachbarflurstück 112, 
welches in diesem Bereich mit 
Garagengebäuden bebaut ist. Es 
besteht ein Gehrecht zu Gunsten 
von Flurstück 112, welches die 
Mitnutzung der Wegefläche auf 
dem zu bewertenden Flurstück 
119 erlaubt (siehe unter „Recht-
liche Gegebenheiten“). 
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Bild 07 
Teisselsberg 18 
Blick auf den Hauseingang von 
Haus 18. Zu sehen ist die erneu-
erte Eingangstür aus Aluminium 
mit Isolierverglasung und fest-
stehendem Seitenteil mit inte-
grierten Briefkästen und Klingel-
tableau. Die Überdachung wurde 
mit Glas auf einer verzinkten 
Stahlkonstruktion vorgenommen.  

 

Bild 08 
Teisselsberg 18, Erdgeschoss 
Blick von innen auf den Ein-
gangsbereich und das Treppen-
haus. Linkerhand gelangt man 
über einen offenen Treppenlauf 
in den Keller. Das Erdgeschoss 
ist gleichzeitig Hochparterre und 
wird über mehrere Differenzstu-
fen erreicht. Boden mit Kunst-
steinbelag (Terrazzo), Wände mit 
Strukturputz und Anstrich.  
 

 

Bild 09 
Teisselsberg 18, Kellergeschoss 
Blick in den (von der Straße aus 
gesehen) linken Kellerflur. Im 
Hintergrund der Zugang vom 
Treppenhaus. Boden mit Estrich 
und Bodenablauf, Wände mit 
Putz und Anstrich, Decke mit 
Styropordämmung. 
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Bild 10 
Teisselsberg 18, Kellergeschoss 
Blick in den Waschkeller. Boden 
mit Estrich, Bodenablauf und 
Betonsockel zum Aufstellen der 
Waschmaschinen. Der Sockelbe-
reich der Wände wurde mit ei-
nem Zementanstrich versehen. 
Im Hintergrund ein Stahlkeller-
fenster. Des Weiteren ist ein 
Ausgussbecken vorhanden, nicht 
im Bild. 

 

Bild 11 
Teisselsberg 18, Kellergeschoss 
Blick in den zur Wohnung zuge-
hörigen Kellerraum Nr. 5. Der 
Raum wird über eine Holzbret-
tertür erschlossen und besitzt ein 
Stahlkellerfenster im Sockelbe-
reich, zur Straße. Ausstattung 
wie bereits beschrieben. 

 

Bild 12 
Teisselsberg 18, Treppenhaus 
Blick in das Treppenhaus mit 
Glasbausteinfenster im Hinter-
grund. Zweiläufige Stahlbetont-
reppe mit Kunststeinbelägen 
(Terrazzo) und Geländer aus 
Stahlrundstäben mit Mipolam-
handlauf. Wände mit Struktur-
putz und Anstrich. 
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Bild 13 
Teisselsberg 18, Treppenhaus 
Blick auf das oberste Treppen-
podest im Dachgeschoss. Rechts 
und links befinden sich Holztü-
ren in Stahlzargen, welche zu 
den beiden Dachbodenräumen 
führen. Der (von der Straße aus 
gesehen) rechte Raum wurde in 
der Teilungserklärung mit „DG 
1“ bezeichnet und laut Grund-
buch dem zu bewertenden Woh-
nungseigentum als Sondernut-
zungsrecht zugewiesen. Der 
Raum war am Ortstermin nicht 
zugänglich. 

 

Bild 14 
Teisselsberg 18, Dachgeschoss 
Blick in den linken Dachboden-
raum, in der Teilungserklärung 
mit „DG 2“ bezeichnet, welcher 
von den Eigentümern fälschli-
cherweise genutzt wird. Ausstat-
tung hier mit Spanplatten auf 
dem Boden. Der Belag wurde 
vermutlich auf eine Wärmedäm-
mung aufgebracht, da er eine 
Stufe höher ist, als der Treppen-
flur. Die Dachunterseiten sind 
mit einer Unterspannbahn älteren 
Datums ausgestattet. 

 Bild 15 
Wohnungseigentum Nr. 5 
Blick in die Diele der zu bewer-
tenden 3,5-Zimmer-Wohnung. 
Vor Kopf die Eingangstür aus 
Holz in Stahlzarge, mit Spion. 
Links davon eine Abstellkam-
mer, ganz links die Küche. 
Rechts gelangt man in das Kin-
derzimmer, mit Orientierung zur 
Straßenseite. Boden mit Kunst-
steinplattenbelag in Marmorop-
tik, Wände und Decke  mit Tape-
te und Anstrich. An der Decke 
zusätzlich eine umlaufende Zier-
leiste.  

i 
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 Bild 16 

Wohnungseigentum Nr. 5 
Blick in die entgegengesetzte 
Richtung. Hier schließt sich ein 
Flur an, über den das Bad vor 
Kopf, das Elternschlafzimmer 
nach links und das Wohnzimmer 
nach rechts (nicht im Bild) er-
schlossen werden. 
Vor etwa 10 Jahren wurde die 
Wohnung von den derzeitigen 
Eigentümern renoviert. Unter 
anderem wurden neue Bodenbe-
läge eingebracht. 

 Bild 17 
Wohnungseigentum Nr. 5 
Blick in die Küche mit Fenster 
zur rückwärtigen Loggia. Boden 
mit Kunststeinplattenbelag, wie 
in der Diele. Fliesenspiegel mit 
kleinformatigen Keramikplätt-
chen oberhalb der Arbeitsfläche. 
Im Hintergrund ein Kunststoff-
Fenster mit Isolierverglasung, 
Baujahr 1980, wie sämtliche 
Fenster in der Wohnung. Die 
Warmwasserbereitung erfolgt 
hier über ein Untertischgerät. 

 Bild 18 
Wohnungseigentum Nr. 5 
Blick in das Innenbad, ausgestat-
tet mit Badewanne, Waschtisch 
und Toilettenkörper. Boden mit 
Kunststeinplattenbelag, Wände 
ca. türhoch hell gefliest und mit 
Zierleiste. Decke mit Holzpro-
filbretterverkleidung. Die Belüf-
tung erfolgt über eine Abzugslüf-
tung. 
Das Bad wurde ebenfalls vor 
etwa 10 Jahren komplett moder-
nisiert. 
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 Bild 19 

Wohnungseigentum Nr. 5 
Blick in entgegengesetzte Rich-
tung. Im Bad wurde auch die 
Gastherme untergebracht, welche 
die Wohnung beheizt und das 
Bad mit Warmwasser versorgt. 
Des Weiteren besteht hier ein 
Waschmaschinenanschluss. 

 

Bild 20 
Wohnungseigentum Nr. 5 
Blick auf die Loggia an der Ge-
bäuderückfassade. Boden mit 
Fliesenbelag, Brüstung aus Stahl-
rechteckrohren mit Fassadenplat-
ten aus Kunststoff. Vor Kopf die 
Fenstertür, über welche die Log-
gia vom Wohnzimmer her er-
schlossen wird. Linkerhand das 
Fenster des Essbereichs, der mit 
dem Wohnzimmer über einen 
breiten Durchgang verbunden ist. 

 

Bild 21 
Wohnungseigentum Nr. 5 
Blick auf die Elektrountervertei-
lung. Die linke Seite gehört zu 
dem zu bewertenden Wohnungs-
eigentum und zeigt sich im Alt-
zustand. Im Zuge der Wohnungs-
renovierung wurde die Elektrik 
nicht erneuert. 
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2.2 Ausführung und Ausstattung 

Vorbemerkung:  

Grundlage für die Gebäudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.  
Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtli-
chen und vorherrschenden Ausführungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen 
Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich 
sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden 
Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der 
üblichen Ausführung im Baujahr.  
Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüft, im Gutach-
ten wird die Funktionsfähigkeit unterstellt.  
Baumängel und –schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. 
offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schäd-
linge sowie über gesundheitsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt.  
Es wurden keine Höhenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch Set-
zungen durchgeführt. Es kann deshalb keine Aussage über ggf. vorhandene Höhenun-
terschiede gemacht werden. 

Anmerkung: Am Ortstermin wurde das Haus Teisselsberg 18, bzw. das Treppenhaus, 
der Keller und der linke Dachbodenraum (von der Straße aus gesehen) sowie das zu 
bewertende Wohnungseigentum Nr. 5 besichtigt. Da die beiden Gebäude Teisselsberg 
18 und 20 zusammen erstellt wurden, wird von gleicher Bauart und ähnlichem Zustand 
ausgegangen. Die nachfolgende Beschreibung orientiert sich jedoch überwiegend am 
Haus 18. 

Räumliche Aufteilung:  
(Siehe Grundrisspläne in den Anlagen). 

Kellergeschoss:  Haus 18 

 Treppenhaus. Kellerflure zu beiden Seiten, Anschluss-
raum, Waschküche/Trockenraum, Wohnungskeller, 
Ausgang zur Kelleraußentreppe an der Rückseite. 

 Haus 20 

 Treppenhaus. Kellerflure zu beiden Seiten, Anschluss-
raum, Waschküche/Trockenraum, Wohnungskeller, 
Ausgang zur Kelleraußentreppe an der Giebelseite. 
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Erdgeschoss: Haus 18 

 Hauseingang und Treppenhaus. WE Nr. 1 und Nr. 2, 
jeweils eine 3,5-Zimmerwohnung mit Diele, Abstell-
raum, Küche, Flur, Bad, 2 Schlafzimmer, Wohnzim-
mer und Essbereich, sowie Loggia zur Rückseite.  

 Haus 20 

 Hauseingang und Treppenhaus. WE Nr. 7 und Nr. 8, 
jeweils eine 3,5-Zimmerwohnung mit Diele, Abstell-
raum, Küche, Flur, Bad, 2 Schlafzimmer, Wohnzim-
mer und Essbereich, sowie Loggia zur Rückseite.  

1. Obergeschoss: Haus 18 

 Treppenhaus. WE Nr. 3 und Nr. 4, jeweils eine 3,5-
Zimmerwohnung mit Diele, Abstellraum, Küche, Flur, 
Bad, 2 Schlafzimmer, Wohnzimmer und Essbereich, 
sowie Loggia zur Rückseite.  

 Haus 20 

 Treppenhaus. WE Nr. 9 und Nr. 10, jeweils eine 3,5-
Zimmerwohnung mit Diele, Abstellraum, Küche, Flur, 
Bad, 2 Schlafzimmer, Wohnzimmer und Essbereich, 
sowie Loggia zur Rückseite.  

2. Obergeschoss: Haus 18 

 Treppenhaus. WE Nr. 5 und Nr. 6, jeweils eine 3,5-
Zimmerwohnung mit Diele, Abstellraum, Küche, Flur, 
Bad, 2 Schlafzimmer, Wohnzimmer und Essbereich, 
sowie Loggia zur Rückseite.  

 Haus 20 

 Treppenhaus. WE Nr. 11 und Nr. 12, jeweils eine 3,5-
Zimmerwohnung mit Diele, Abstellraum, Küche, Flur, 
Bad, 2 Schlafzimmer, Wohnzimmer und Essbereich, 
sowie Loggia zur Rückseite.  

Dachgeschoss: Haus 18 

 Treppenhaus. Dachboden mit Sondernutzungsrecht 
DG 1 (dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 5 
zugeordnet) und Dachboden mit Sondernutzungsrecht 
DG 2. 
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 Haus 20 

 Treppenhaus. Dachboden mit Sondernutzungsrecht 
DG 3 und Dachboden mit Sondernutzungsrecht DG 4. 

 
Rohbau: 

Umfassungswände:                 Mauerwerk, im KG 30 cm, im EG und OG 24 cm 
stark, lt. Planunterlagen.   

 Außenfassaden mit Wärmedämmverbundsystem ober-
halb des Sockelbereichs, Strukturputz und Anstrich. 
Glatte Faschen um Fenster und Haustür, farblich abge-
setzt. Sockelbereich mit Glattputz, farblich abgesetzt. 
Treppenhäuser mit vertikalen Lichtbändern aus Glas-
bausteinen. 

Innenwände:                      Mauerwerk, 24 cm, 11,5 cm und 6 cm stark, lt. Plan-
unterlagen. 

Geschossdecken:                   Stahlbetondecken. 
 
Dach: 

Dachkonstruktion:             Holzkonstruktion.  

Dachform:  Satteldach. 

Dachdeckung: Zementdachpfannen. Dachflächenunterseite mit Un-
terspannbahn. 

Dachentwässerung: Rinnen und Fallrohre aus Zink. 
 
Haustechnische Anlagen: 

Heizung: Gasetagenheizungen. 

Elektroinstallation:             Normale Ausführung, soweit bekannt aus dem Bau-
jahr. 

 
Ausbau: 

Treppen: 2-läufige Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelägen 
(Terrazzo) und Stahlgeländer aus Senkrechtrundstä-
ben mit Mipolamhandlauf. 
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Fußböden: KG: Estrich, in Flur und Waschkeller mit Bodenab-

lauf. Waschkeller mit Betonsockel zum Aufstellen 
der Waschmaschinen.  

 Treppenhaus: Eingangsbereich und Treppenpodeste 
mit Kunststeinbelag (Terrazzo). 

 DG: Spanplatten, vermutlich auf Dämmung (1 Stufe 
höher als Treppenhausflur). 

Wände: KG: Putz und Anstrich. Sockelbereich im Waschkel-
ler mit Zementanstrich. 

 Treppenhaus: Strukturputz und Anstrich 

Decken: KG: Stahlbetondecke mit unterseitiger Styro-
pordämmung. 

 Treppenhaus: Putz und Anstrich.  

Fenster: KG: Stahlkellerfenster im Sockelbereich. 
 Treppenhaus: Glasbausteinfenster. 
 DG: Dachlukenfenster. 

Türen: KG: Holztüren in Stahlzargen. Holzbrettertüren zu 
den Wohnungskellern.  

 Treppenhaus: Erneuerte Hauseingangstür aus Alu-
minium mit Isolierverglasung, ein feststehendes ver-
glastes Seitenelemente mit integrierten Briefkästen. 
DG: Holztüren zu den Dachbodenräumen.  

Sanitäre Einrichtungen: KG: Waschmaschinenanschlüsse und Ausgussbe-
cken im Waschkeller. 

 
Besondere Bauteile: - Hauseingangsüberdachungen aus Glas an verzinkter 

Stahlkonstruktion. 
 - Loggien an der Rückfassade. Betonkragplatten mit  

  Stahlgeländern aus Rechteckrohren, gestrichen, so-
wie mit Kunststoff-Fassadenplatten als Absturzsi-
cherung. 

 - Je eine massive Kelleraußentreppe mit massiven Sei-
tenwangen und Stahlgeländer. 

- Leichte Dachüberstände mit unterseitiger Holzver-
kleidung. 

- Kamine mit Faserzementplattenverkleidung o. ä. 



E V A  H Ö F F M A N N - D O D E L        180  K  37/24      Datum   17.02.2025     Blatt  30 

 
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebäude und zu der zu bewertenden 

Wohnung ist nicht barrierefrei. Aufgrund der örtlichen  
 Marktgegebenheiten wird dem Grad der Barrierefrei-

heit kein wesentlicher negativer Werteinfluss beige-
messen. 

 
Baulicher Zustand allgemein:  

Es handelt sich um zwei aneinander gebaute, baugleiche Mehrfamilienhäuser, er-
richtet ca. 1964 als Teil einer geschlossenen Bebauung. Die Gebäude befinden sich 
in einem dem Alter entsprechenden, ordentlichen Zustand. Am Ortstermin konnte 
nur Haus 18, in dem sich das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 5 befindet,  
begangen werden. Aufgrund des äußeren Anscheins wird jedoch von einem ähnli-
chen Zustand für Haus 20 ausgegangen.  

Folgende Mängel und Schäden wurden festgestellt: 

 Die Außenfassaden zeigen teilweise leichte Verfleckungen. 

 An den Brüstungen der Loggien zeigt sich teilweise Algenbewuchs. Im Anstrich 
der Stahlrechteckrohre zeigen sich stellenweise Farbabplatzungen. 

 Im Keller zeigen sich Farbabplatzungen in den unteren Wandbereichen, welche 
auf Feuchtigkeitsauswirkungen hindeuten. Die Ursache ist nicht bekannt. Laut 
Aussagen der Miteigentümerin soll der Keller trocken sein. 

 Die vorhandene Unterspannbahn im Dachgeschoss ist älteren Datums. 
 

Gemäß Gebäudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten für alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass 
dieser auf Verlangen des Käufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.  
Der Endenergiebedarf des Gebäudes Wohnungen beträgt laut Angaben des (abgelaufe-
nen) Energieausweises aus 2010: 224,0 kWh/m²*a, der Primärenergiebedarf 256,7 
kWh/m²*a.  
Es wurde nach Aussage der Hausverwaltung bereits ein neuer Energieauswies bean-
tragt.  
 
Die Erhaltungsrücklage der Eigentümergemeinschaft für die Wohnungen beträgt laut 
Angaben der Hausverwaltung rd. 26.400 € zum 31.12.2024. Es wird davon ausgegan-
gen, dass ggf. zu tätigende Instandsetzungsmaßnahmen über die Erhaltungsrücklage 
gedeckt sind.  
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Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 5 

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung Nr. 5 liegt im 2. Obergeschoss links 
im Gebäude: (von der Straße gesehen). 

Räumliche Aufteilung/ 3,5 – Zimmer-Wohnung mit rd. 76 m² Wohnfläche. 
Grundrissgestaltung: Aufteilung: Diele, Abstellkammer, Küche, Kinder-

zimmer, Zugang zum Essbereich, der offen mit dem 
Wohnbereich verbunden ist. Flur, Bad, Elternzimmer 
und Zugang zum Wohnzimmer, über welches die 
rückwärtige Loggia erschlossen wird. Zzgl. ein Keller-
raum. Des Weiteren wurde der zu bewertenden Woh-
nung im Grundbuch der Dachbodenraum „DG 1“ als 
Sondernutzugsrecht zugewiesen. 

Fußböden: Diele, Flur, Küche und Bad mit Kunststeinbelag in 
Marmoroptik. Wohn- und Essbereich, Elternzimmer 
und Kinderzimmer mit Laminatboden. Loggia mit 
Fliesenbelag. 

Wände: Massive Wände mit Putz, Tapete und Anstrich. Küche 
mit Fliesenspiegel oberhalb der Arbeitsfläche, klein-
formatige Fliesen. Bad ca. türhoch hell gefliest, mit 
Zierleiste. Im Wohnzimmer eine Wand mit Natur-
steinverkleidung. 

Decken: Putz, Tapete und Anstrich. Teilw. umlaufende Zierleis-
ten. Küche und Bad mit Holzprofilbretterverkleidung. 

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Baujahr 
1980, nachgerüstet mit abschließbaren Oliven. Fens-
tertür zur Loggia. 
Innenfensterbänke aus Naturstein, Außenfensterbänke 
aus Metall. 

Türen: Wohnungseingangstür aus Holz in Stahlzarge, mit Spi-
on, vermutlich aus dem Baujahr. Innentüren aus Holz 
in Stahlzargen, teilw. mit Strukturglasfeld, vermutlich 
aus dem Baujahr.  

Heizung: Gasetagenheizung, bzw. Gastherme (im Bad), Baujahr 
unbekannt, für Heizung sowie Warmwasserbereitung 
für das Bad. Heizkörper aus dem Baujahr. Im Bad 
Heizkörper in Handtuchhalterform. 
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Elektroinstallation:             Alte Ausführung ohne FI-Schutzschalter, Elektroun-
terverteilung im Treppenraum. Warmwasserbereitung 
in der Küche über Untertischgerät 5 L. 

San. Einrichtungen: Innenbad, ausgestattet mit Badewanne, Toilettenkör-
per, Waschtisch und Waschmaschinenanschluss. Ab-
zugslüftung. 

Besondere Einrichtungen: - Einbauküche – Aufgrund des Alters kein Wertansatz. 
- Kleine Durchreiche zwischen Küche und Essbereich. 

Vermietungszustand: Die Wohnung wird derzeit von der Miteigentümerin 
bewohnt.   

Baulicher Zustand des Wohnungseigentums Nr. 5: 

Die Wohnung befindet sich in einem guten und überwiegend modernisierten Allgemein-
zustand. Vor etwa 10 Jahren haben die derzeitigen Eigentümer die Wohnung renoviert. 
Unter anderem wurden neue Bodenbeläge verlegt und das Bad komplett modernisiert. 
Auch die Elektroschalter wurden erneuert. Über den als Sondernutzungsrecht zugewie-
senen Dachboden können keine Aussagen gemacht werden, da er am Ortstermin nicht 
zugänglich war. Davon abgesehen wird fälschlicherweise der andere Dachboden „DG 
2“ genutzt. Vermutlich ist hier die Zuweisung verwechselt worden. Der Dachboden, der 
besichtigt werden konnte, ist nicht ausgebaut und wird als Abstellraum genutzt. Es wird 
von einer gleichen Ausstattung des rechten Dachbodens ausgegangen.  

Folgende Mängel und Schäden wurden festgestellt: 

 Die Elektrounterverteilung zeigt sich im Altzustand. Die Elektrik wurde im Zuge 
der Wohnungsrenovierung nicht erneuert. 

 Die vorhandenen Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung stammen aus dem Jahr 
1980 und sind somit über 40 Jahre alt. Es ist deshalb mit einer zeitnahen Erneue-
rung der Fenster zu rechnen (Gemeinschaftseigentum). 

 In der Loggia zeigt der Anstrich der Stahlrechteckrohre Abplatzungen. 

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschließende Begutachtung der Bausub-
stanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu be-
darf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus 
diesem Grund ist die Auflistung der Mängel und Schäden nicht abschließend. In ei-
nem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeinüberblick verschafft und eine 
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschätzt. 
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschäden und Bau-
mängel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offen-
sichtlichen (Allgemein-) Ausmaß berücksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine 
diesbezüglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung 
anstellen zu lassen. 
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Außenanlagen:  

Das zu bewertende Grundstück wurde mit zwei zur Straße hin zurückversetzt angeord-
neten Mehrfamilienhäusern bebaut. Die beiden Häuser sind Teil einer geschlossenen 
Bebauung, Haus 20 bildet dabei das nordöstliche Endhaus. Der offen gestaltete Vorgar-
tenbereich wurde mit Kiesflächen und vereinzelten Büschen und Pflanztöpfen angelegt. 
Zu den mittigen Hauseingängen führen mit Betonsteinplatten befestigte Wegeflächen. 
Im unbebauten Grundstücksbereich an der Giebelfassade werden die Mülleimer abge-
stellt. Auch hier führt eine offen zugängliche Wegefläche mit Betonsteinplattenbelag 
nach hinten und um die Gebäude herum. An der freistehenden Giebelfassade von Haus 
20 befindet sich eine Kelleraußentreppe. An der Rückfassade von Haus 18 befindet 
sich ebenfalls eine Kelleraußentreppe. Der rückwärtige Grundstücksbereich wurde, 
abgesehen von der hier verlaufenden Wegefläche, mit Rasenflächen, Büschen und auf-
stehenden Bäumen angelegt. Im südwestlichen Bereich gelangt man  über mehrere Stu-
fen zum höher liegenden, angrenzenden Garagenhof auf Flurstück 112. Gemäß der Ein-
tragung in Abt. II im Grundbuch, besitzt Flurstück 112 ein Wege-, bzw. Gehrecht zu 
Lasten des zu bewertenden Flurstücks 119 (siehe Ausführungen unter „Rechtliche Ge-
gebenheiten“). Die Einfriedung des zu bewertenden Grundstücks wurde zum nordöst-
lich angrenzenden Nachbargrundstück durch einen Holzzaun vorgenommen, im rück-
wärtigen südöstlichen Bereich durch einen Stahlzaun. 

Anmerkung: Außenanlagen sind grundsätzlich nur in der Höhe zu berücksichtigen, wie 
sie schätzungsweise den Verkehrswert des Grundstücks, d.h. den Wert für den durch-
schnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt über den reinen Bodenwert hin-
aus erhöhen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsächlich entstandene 
Herstellungskosten nicht immer eine Erhöhung des Sachwertes verursachen, bzw. nur 
zu einem Teil Berücksichtigung finden.  
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2.3 Massen und Flächen 
 

Wohnflächen 

Die Wohnfläche wurde auf der Grundlage eines vor Ort aufgenommenen Aufmaßes 
erstellt. 

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom 
Gutachterausschuss Essen zu verwenden. "Berechnung der Wohnfläche gem. Wohnflä-
chenverordnung vom 25.11.2003 unter Berücksichtigung der Erläuterungen zum Miet-
spiegel für nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundflächen von Balkonen, 
Loggien, Dachgärten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnfläche) sind in der 
Regel zu einem Viertel, höchstens jedoch zur Hälfte ihrer tatsächlichen Fläche als 
Wohnfläche anzurechnen." 

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie II.BV und 
WoFlV ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden. 

 
Wohnfläche Wohnungseigentum Nr. 5 

Diele: 2,95 * 2,20 = 6,49 m² 
AB: 1,19 * 0,77 – 0,31 * 0,31= 0,82 m² 
Küche: 3,60 * 2,22 = 7,99 m² 
Essen: 3,67 * 1,88 + ca. 2,60 * 0,27= 7,60 m² 
Wohnen: 4,83 * 4,00 = 19,32 m² 
Kind: 2,98* 3,25 = 9,68 m² 
Flur: 1,78 * 0,97 + 1,22 * 0,27 = 2,05 m² 
Bad: 2,85 * 1,63 – 0,74 * 0,16 = 4,52 m² 
Eltern: 4,00 * 3,62 =    14,48 m² 
  72,95 m² 

Zzgl. Loggiafläche: 4,04 * 1,73 * 0,5 =       3,49 m² 
  76,44 m² 

Wohnfläche WE Nr. 2 gesamt:  rd. 76,00 m² 
 

Abstellraum im Dachboden:  
 5,68 * 7,26 + 8,53 * 4,78 – 1,73 * 7,26 – 1,73 * 7,26/2 - 
 1,73 * 8,53 – 1,73 * 8,53/2= 41,03 m² 

SNR zu WE Nr. 5 , Abstellraum Dachboden:  rd. 41,00 m² 
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3. Verkehrswertermittlung 

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS 
Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: „Der Verkehrswert wird 
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, 
im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsäch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstücks oder 
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche 
oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“  
 
WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN 
Bei der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
führt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstückskaufverträgen übernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermöglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Überblick über 
das Geschehen auf dem Grundstücksmarkt. Die für die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis“ aufgeführt.  

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens 

Nach den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 ImmoWert V). 
 
Entscheidende Kriterien für die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren 
sind: 
-  Der Rechenablauf und die Einflussgrößen der Verfahren sollen den in diesem 
 Grundstücksteilmarkt vorherrschenden Marktüberlegungen (Preisbildungs- 

mechanismen) entsprechen. 
-  Zur Bewertung bebauter Grundstücke sollten mindestens 2 möglichst weitge-
 hend voneinander unabhängige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.  
 Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Überprüfung des ersten Ver- 
 fahrensergebnisses. 
-  Die für die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-  

passungsfaktoren sollten zuverlässig aus dem Grundstücksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffällen) abgeleitet worden sein.  

 
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermaßen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung 
erworben. 
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Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden 
(vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu benötigt man Kaufpreise von gleichen oder ver-
gleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbezüglichen Kauf-
preisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen 
durchgeführt werden, werden als „Vergleichskaufpreisverfahren“ bezeichnet. Werden 
die Vergleichskaufpreise zunächst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentums-
wohnungen z.B. auf €/m² Wohnfläche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der 
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgeführt, werden diese Methoden „Ver-
gleichsfaktorverfahren“ genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder Ab-
schläge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Woh-
nungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV). 
Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur Verfügung, um 
im Sinne der §§ 12 und 25 ImmoWertV ein zuverlässiges Bewertungsergebnis erzielen 
zu können. Jedoch kann ein Vergleichsfaktorverfahren angewandt werden, da der Gut-
achterausschuss der Stadt Essen Immobilienrichtwerte sowie deren zugehörigen Ei-
genschaften angegeben hat. Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte beziehen sich 
auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2024. Sie sind mit dem vom Gutachteraus-
schuss Essen festgestellten Index für Wohnungseigentum anzupassen.   
 
Bei vermieteten Eigentumswohnungen oder für Sondereigentume für die die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht wird nach dem Auswahlkriterium „Kaufpreisbildungsmechanismen im ge-
wöhnlichen Geschäftsverkehr“ das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwenden-
des Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist 
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell 
eingeführten Einflussgrößen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.  
 
Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das 
Bewertungsgrundstück betreffende besonderen objektspezifischen Grundstücksmerk-
male sachgemäß zu berücksichtigen. Dazu zählen: 
- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhal-

tungsaufwendungen oder Baumängeln und Bauschäden, soweit sie nicht bereits 
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekürzten Restnutzungsdauer 
berücksichtigt sind. 

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen zur ortsüblichen 
Miete) 

- Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke 
- Abweichungen Grundstücksgröße, wenn Teilflächen selbstständig verwertbar 

sind.
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3.2. Bodenwertermittlung 

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen 
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben 
würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so können diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. §24 Abs. 1 und §13 Abs.2 ImmoWertV). Der Bo-
denrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens für eine Mehrheit von 
Grundstücken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, für die im 
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhältnisse vorliegen. Er ist bezogen auf 
den Quadratmeter Grundstücksfläche.  
Abweichungen des Bewertungsgrundstücks von dem Richtwertgrundstück in den 
wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen - wie Erschließungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maß der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstückszuschnitt - sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwertwerts berücksichtigt. 

3.2.1 Bodenrichtwert  
Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bezüglich 
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorgeschriebenen 
Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhältnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den durch-
schnittlichen Eigenschaften der Grundstücke in der jeweiligen Zone entsprechen. 
Gemäß textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhängig von der 
Zuordnung eines Grundstücks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in je-
dem Fall eine sachverständige Prüfung der wertrelevanten Eigenschaften und Merkma-
le, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und der weiteren Grundstücks-
merkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich. 
Hier ist gemäß Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihenfol-
ge zu beachten: 
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Die Bodenrichtwerte für Wohnbaugrundstücke beziehen sich modellbedingt auf eine 
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstücke mit größerer Tiefe sind in der Regel qualitativ 
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Für Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhängig-
keit festgestellt. Abhängigkeiten vom Maß der baulichen Nutzung (Geschossflächen-

zahl, Baulandtiefe unter 40m, Grundstücksfläche) wurden nicht festgestellt. 
 

Der zonale Bodenrichtwert beträgt in der Richtwertzone 17229 Essen-Frintrop, Teis-
selsberg 18,20, zum Stichtag 01.01.2024:  
 300,00 €/m² 

Das Richtwertgrundstück ist wie folgt definiert: 
Entwicklungszustand         = Baureifes Land 
Baufläche/Baugebiet         = Wohnbaufläche 
Erschließungsbeitrags- 
rechtlicher Zustand           = frei 
Anzahl der Vollgeschosse     = II - V 
Grundstückstiefe         = 40 m 
Anmerkung:  Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen von 

unbebauten Grundstücken, auf denen Mehrfami-
lienhäuser in Form von Mietwohnhäusern errich-
tet werden, geprägt. 

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes  
 
Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart 

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweiligen 
Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Über größere Zäsuren (z.B. Haupt-
verkehrsstraßen, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll ein Ver-
gleich nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd. 

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte bei 300 bis 340 €/m² oder haben 
andere Nutzungen. Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen notwendig, da das 
zu bewertende Grundstück im Grenzbereich zu der Nachbarzone liegt, die ebenfalls 
mit 300 €/m² ausgewiesen ist. Als Basiswert wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 
300 €/m² ausgegangen. 
 
Anpassung an die Wertverhältnisse zum Stichtag 

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2024 abgeleitet.  

Von 2022 auf 2024 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in den relevanten Zonen.  
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Aufgrund der allmeinen Marktlage mit Preisrückgängen bzw. Stagnation seit Herbst 
2022 wird weiterhin von einer Stagnation der Bodenrichtwerte ausgegangen und der 
Bodenrichtwert in Höhe von 300 €/m² als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag 
09.01.2025 herangezogen.  
 
 
Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Berücksichtigung der Bodenpreisent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegenüber dem Richtwertgrund-
stück abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstücks, der 
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2025 wie folgt geschätzt:  
Erschließungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland: 
 
 1.163 m² * 300,00 €/m² = 348.900,00 € 

  rd.  349.000,00 € 
 
3.2.3 Bodenwertanteile der Sondereigentume  
 

Den einzelnen Wohnungs-, bzw. Teileigentumen ist ein anteiliger Bodenwert im Ver-
hältnis der relativen Wertanteile der Einzeleigentume am Wert des gesamten bebauten 
Grundstücks zuzuordnen.  
Die gem. Teilungserklärung vorgenommenen Miteigentumsanteile entsprechen nach 
Überprüfung in etwa der anteiligen Wertigkeit der zu bewertenden Wohnungseigentu-
me am Gesamtobjekt; deshalb können die jeweiligen Bodenwertanteile für die Ertrags- 
und Sachwertermittlung angesetzt werden. (Eine theoretisch erforderliche Korrektur 
aufgrund der vorliegenden Abweichungen ist vorliegend aufgrund vernachlässigbarer 
Wertauswirkung nicht erforderlich).  
 
Bodenwertanteil für das Sondereigentum Nr. 5 (Haus Nr. 18): 
anteilig:          349.000 x 83,34  = 29.085,66 €  rd. 29.000,00 € 
                              1.000 
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3.3 Ertragswertermittlung 
 
Das Modell für die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV be-
schrieben. 
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktüblich erzielbaren jährlichen Er-
trägen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstück. Die Summe aller Er-
träge wird als Rohertrag bezeichnet. Maßgeblich für den (Ertrags)Wert des Grund-
stücks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzüglich 
der Aufwendungen, die der Eigentümer für die Bewirtschaftung einschließlich Erhal-
tung des Grundstücks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). 
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des 
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt 
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.) 
Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich 
als Differenz „(Gesamt)Reinertrag des Grundstücks“ abzüglich „Reinertragsanteil des 
Grund und Bodens“. 
Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung 
(d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonsti-
gen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdau-
er ermittelt. 
Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „Wert der 
baulichen und sonstigen Anlagen“ zusammen. 
Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen 
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der 
Grundlage des marktüblich erzielbaren Grundstücksreinertrages dar. 
 
Modellkonformität (§ 10 ImmoWertV) 
 
Bei Anwendung der sonstigen für die Wertermittlung erforderlichen Daten sind diesel-
ben Modelle und Modellansätze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zu-
grunde lagen (Grundsatz der Modellkonformität). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu berücksichtigen.  
Liegen für den maßgeblichen Stichtag lediglich solche für die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformität erforderlich 
ist.  
Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siehe Auszug aus dem Grundstücksmarktbericht 2024:  
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Wohn- und Nutzungsflächenberechnung 

Auf Plausibilität geprüfte Angaben der Erwerber Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschnften 

verwendet_ 

Wohnflache (WF)  

Berechnung der Wohnfläche gemäß Wohnflächenverordnung vom 25 11.2003 Grundflächen von Balkonen. 

Loggien, Dachgärten und Terrassen ( bis maximal 15 % der Wohnfläche) sind in der Regel zu einem Viertel, 

hochsten jedoch zur Hälfte ihrer tatsachlichen Flache als Wohnflache anzurechnen. 

Nutzunqsfläche (NUFI 

i.d.R. ermittelt nach der DIN 277 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau (Ausgabe August 202 1) 

Rohertrag 

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrags sind die marktüblich erzielbaren Erträge aus dem Grundstück 

Wohnnutzunq  

Die marktüblichen Ertrage werden anhand des Mietspiegels 2020 für nicht preisgebundene Wohnungen in 

der Stadt Essen ermittelt. Fur Ein- und Zweifamilienhauser wird ein Zuschlag von 5 % auf die nach Mietspie­

gel ermittelte Miete angesetzt. 

Gewerbliche Nutzunq 

Auf Plausibilität geprüfte einkommende Mieten. Zur Plausibilisierung werden der Mietspiegel der 

immopro.meo, der Preisspiegel des Immobilienverbands Deutschland (IVD) sowie der Mietenspiegel 

,Büromarkt Essen" der CUBION Immobilien AG verwendet. Kauffälle, bei denen die einkommenden 

Mieten wesentlich von den marktüblich erzielbaren Mieten abweichen. werden von der Auswertung 

ausgeschlossen 

Bewirtschaftungskosten 

Bewirtschaftungskosten werden ausschließlich gemäß des Grundstücksmarktberichts ( Unterkapitel 9.3) 

angesetzt. 

Reinertrag 

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten. 

Terrassen 

Bei der Kaufpreisauswertung werden die Flächen der Terrassen vorrangig aus den Angaben der Erwerber 

bzw der Baubeschreibung bis zu einer Größe von maximal 159•o der Wohnfläche verwendet Der Mietflä-

chenansatz erfolgt mit 25 %. Diese Regelung gilt nur für mit dem Wohngebäude verbundene Terrassen, 

nicht aber für davon entfernt gelegene Freisitze pp 

Gesamtnutzungsdauer 

Wohnhäuser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre 

Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 60 Jahre 

Restnutzungsdauer 

Gesamtnutzungsdauer abzüglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei 

Modernisierungsmaßnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV ver­

längert. Für in diesem Modell genannte Modernisierungsmaßnahmen werden Punkte vergeben. Länger 

zuruckliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl berücksichtigt 

Bodenwert 

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum gültigen Bodenrichtwerts, 

angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbstständig nutzbare Teilflächen und Teilflächen mit abwei­

chender Grundstucksqualität werden als besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale berücksichtigt 

(vgl. oben „bereinigter, normierter Kaufpreis`)_ 
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Die zur Ertragswertermittlung führenden Daten sind nachfolgend erläutert.  
 
Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV) 
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässi-
ger Nutzung marktüblich erzielbaren Erträgen; hierbei sind die tatsächlichen Erträge 
zugrunde zu legen, wenn sie marktüblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA 
Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Erträge. Der jährliche Reinertrag ergibt 
sich aus dem jährlichen Rohertrag abzüglich der Bewirtschaftungskosten. 
 
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) 
Bewirtschaftungskosten sind die für eine ordnungsgemäße Bewirtschaftung und zuläs-
sige Nutzung entstehenden regelmäßigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen 
oder sonstige Kostenübernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehö-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die 
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Rückstände von Mieten, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch vorübergehenden Leerstand von Raum, der 
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es um-
fasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhältnisses oder Räumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom 
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigen-
tümer zu tragen sind, d.h. nicht zusätzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter 
umgelegt werden können.  
 
Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV) 
Der Ertragswert ist der auf die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene 
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt während seiner Nutzungsdauer 
erzielbaren (Rein)Erträge einschließlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
künfte aller während der Nutzungsdauer noch anfallenden Erträge - abgezinst auf die 
Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmäßig gleichzusetzen mit 
dem Ertragswert des Objekts. 
Als Nutzungsdauer ist für die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) 
Restnutzungsdauer anzusetzen, für den Grund und Boden unendlich (ewige Rente). 
 
Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) 
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er ist auf der 
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge für mit dem 
Bewertungsgrundstück hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstücke 
nach den Grundsätzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.
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Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes für die Wertermittlung im Ertragswertverfah-
ren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis lie-
fert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der 
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.  
Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anlehnung 
an den Grundstücksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen sowie an 
bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Berücksichtigung  
der zur Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung gemäß der individuellen 
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes. 
Laut Auswertungen des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der Stadt Essen 
liegen Liegenschaftszinssätze für unvermietetes Wohnungseigentum bei 1,7 % bei einer 
Standardabweichung von 1,5 bzw. für vermietete Objekte 2,0 % mit einer Standardab-
weichung von 1,7, wobei angemerkt wird, dass mäßige Lagen einen Zuschlag auf den 
ermittelten Liegenschaftszinssatz in Höhe von bis zu 1,0 Prozentpunkten rechtfertigen, 
sehr gute Lagen rechtfertigen einen Abschlag auf den ermittelten Liegenschaftszinssatz 
in Höhe von bis zu 1,0 Prozentpunkten.  
Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine mittlere Lage. Außerdem ist zu berücksich-
tigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Erhöhungen der Energiekosten 
tlw. Preisabfälle festzustellen sind. Der Liegenschaftszinssatz wird mit 2,0% geschätzt 
(unvermietet, Preisrückgänge).  
Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszinssat-
zes sind zwingend die dazugehörigen Modellparameter zu verwenden, siehe Auszug 
aus dem Grundstücksmarktbericht Essen 2024: 
"Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssätze sind die unten angegebenen Modell-
parameter zwingend zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverständige Einschätzung 
der allgemeinen Marktverhältnisse und der Auswirkung der objektspezifischen wertre-
levanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz unabdingbar (Modellkonformi-
tät)." 
 
Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) 
Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und 
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemäßer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus 
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden können. Sie ist demnach entscheidend vom 
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter  
des Gebäudes bzw. der Gebäudeteile abhängig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten können die Restnut-
zungsdauer verlängern oder verkürzen. 
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Bei Modernisierungsmaßnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssätzen der AGVGA. NRW 
verlängert. Für in diesem Modell genannte Modernisierungsmaßnahmen werden Punkte 
vergeben. Länger zurückliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten 
Punktzahl berücksichtigt. 
Die Restnutzungsdauer wurde nach einer fiktiven Instandsetzung des Wohnungseigen-
tums bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren mit 34 Jahren ermit-
telt.  
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§8 ImmoWertV) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom 
üblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des 
Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und Bauschäden (siehe nachfolgende 
Erläuterungen), oder Abweichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 
 
Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV) 
Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. 
durch mangelhafte Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder 
ästhetische Mängel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der 
Mode einstellen. 
Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äuße-
re Einwirkungen oder auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 
Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf 
der Grundlage der Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die 
Schätzung kann durch pauschale Ansätze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-
nen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.  
Die Bewertungssachverständige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen 
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da nur zerstö-
rungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsätzlich keine Bauschadensbegutach-
tung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverständigen notwendig).  
Es ist ausdrücklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in 
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, 
technischen, chemischen o.ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung und Kostenschätzung 
angesetzt sind. 
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3.3.1 Ertragswert  
 

Die Wohnung ist unvermietet und wird von der Miteigentümerin selbst genutzt.  
Für die Ertragswertermittlung ist gemäß Model des GAA Essen von der marktüblich er-
zielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskosten auszugehen. Es wird davon ausgegangen, 
dass alle Betriebskosten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichs-
miete durch Umlagen erhoben werden. 
 
Ermittlung der ortsüblichen Vergleichsmiete 

Für den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 (gem. Modell zur 
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes) herangezogen.  
Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortsübliche Miete in 
Essen, die neben dem Entgelt für die bestimmungsgemäße Nutzung der Wohnung ledig-
lich die nachstehend aufgeführten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemäß 
§27 II.BV enthält: Verwaltungskosten, Kosten für Instandhaltung und Mietausfallwagnis.  
Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage (Ta-
belle 2), dem Einfluss der Wohnfläche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Ausstat-
tung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels). 
 

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1964): rd.  6,91 €/m² 

Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 3) * 1,00 

Einfluss der Wohnfläche gem. Tabelle 3 (76 m²) * 0,98 

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges 
gem. Punkt 8 und 9. etc. (WD-Verbundsystem,  
Renovierung vor 10 Jahren etc.) * 1,12 

Mietwert gem. Mietspiegels: 
6,91 € * 1,00 * 0,98 * 1,12 = 7,58 €/m² rd. 7,60 €/m² 
 
Das Sondernutzungsrecht an der Dachbodenfläche ist als übergroßer Abstellraum zu 
werten. Es ist nur sehr eingeschränkt nutzbar, da er nicht gedämmt und nicht ausgebaut 
ist und außerhalb der Wohnung liegt.  
 
Der Nutzungswert wird gemäß Richtlinien zur wohnwertabhängigen Wohnflächenbe-
rechnung und Mietwertermittlung (Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie- WMR) ge-
wertet, die sich an bestehenden Rechtsprechungen zur Wohnflächenberechnung orien-
tieren, siehe nachfolgenden Auszug aus der WMR.  
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0,3 * 76 m² = 22,80 m² < 41 m² 
 
Es ergibt sich ein Mietwert von: 
41 m² * 0,20 i.M. = rd. 8 m² * 7,60 €/m² = 60,80 €/Monat, rd. 60 €/Monat. 
 

5.2.2 «-ohn«-eg-tfaktoren für unüblich großen Abstellraum außerhalb 
der Wolgnung bei üblich großeng Abstellraum innerhalb der 
«"ohnung 

(1) Wirkt der übergroße Abstellraum außerhalb der Wohnung lmetverter-
höhend. ist der übergroße Anteil seiner Grundfläche nach den Maßgaben der 
Abs_ _' und .:'e anzurechnen. 

(2) Der übergroße Anteil der Grundfläche eines unüblich großen Abstell­
raums außerhalb der «'ohnung ist mit einem Wohnivertfaktor von 0_.15 bis 
0?5 anzurechnen_ 

(3) Die höchstens anrechenbare Grundfläche des übergroßen Abstellraums 
außerhalb der M`ohnung sollte einen v irtschaftlich sachgemäßen Höchshw-ert 
von in der Regel 30 % der Wohnfläche der «'ohnutng (ohne Außenwohnbe­
reiche) nicht überschreiten. Der darüber hinausgehende Anteil ist nicht züi 
berücksichtigen (fj,,IR = 0:0). 
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3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 5 
 

Ortsübliche Nettokaltmiete  
 
Wohnung Nr. 5      76 m² 7,60 €/m² 577,60 €/Monat 6.931,20 €/Jahr 

SNR   60,00 / Monat 720,00 €/Jahr 

Jährliche, ortsübliche Nettokaltmiete insgesamt 7.651,20 € 
 
Abzüglich Bewirtschaftungskosten jährlich gem. GMB Essen: 
  Verwaltungskosten:   
  (rd. 412 € / Wohnung)    -  412,00 € 
  Instandhaltungsaufwendungen:  
  (rd. 13,50 € /m² Wohnfläche bei 76 m² und  
4,05 € /m² Wohnfläche bei 41 m²)    -   1.192,05 € 
  Mietausfallwagnis: (2,0 % gemäß GMB Essen): -      153,02 € 
   - 1.757,07 € 

 
Bewirtschaftungskosten jährlich insgesamt                                     -   1.757,07 € 
Jährlicher Reinertrag                                     5.894,13 € 
 
Reinertrag des Bodens 
  Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil  
  2,0 % x 29.000,00 €                                                                               -     580,00 € 
Ertrag des Wohnungseigentums                               5.314,13 € 
 
Restnutzungsdauer des Gebäudes: 34 Jahre 
* Vervielfältiger *  24,499 
  bei 34 Jahren Restnutzungsdauer und 2,0 % Liegenschaftszinssatz 
 
Ertragswert der baulichen Anlagen                         130.190,87 € 
 
Bodenwert des Gesamtgrundstückes, anteilig                                 +    29.000,00 € 
Vorläufiger Ertragswert des Wohnungseigentums                  159.190,87 € 
 

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 5: rd.  159.000,00 € 
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3.4 Vergleichswertermittlung 
 
Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt. 
Wie auf Seite 35/36 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.  
Auszug aus § 24 Abs. 1 und § 20 Abs. 2 ImmoWertV: 
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen können insbesondere bei bebauten Grundstü-
cken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 her-
angezogen werden. 
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene 
Werte für Grundstücke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 
(Normobjekte). 
Die Vergleichsfaktoren sollen mit Hilfe von geeigneten Indexreihen, § 18 Im-
moWertV, und Umrechnungskoeffizienten, § 19 ImmoWertV, für alle wesentlichen 
wertbeeinflussenden Eigenschaften an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale 
des Bewertungsobjekt angepasst werden.  
Der Gutachterausschuss der Stadt Essen hat Immobilienrichtwerte für den Stichtag 
01.01.2024 herausgegeben.  
Die Anwendung der Immobilienrichtwerte erfolgt nach der in der nachstehenden Ab-
bildung dargestellten Systematik. Der Grundsatz der Modellkonformität ist strikt zu 
beachten. Anwendungssystematik für IRW: 
 

 
 

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte der 
Stadt Essen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobilien-
richtwerte zu verwenden, siehe Auszug des Gutachterausschusses Essen:  

Immobilienrichtwert 
auswählen 

4 
Anpassung mittels 

U mrech nu ngskoeffizienten 

4 
vorlaufiger 

Vergleichswert 

I 
± besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale (BoG) 

-1. 
Vergleichswert 
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Allgemeines 

 

Der Preis einer Eigentumswohnung wird durch verschiedene Merkmale z. B. Baujahr, Ausstattung und 

Wohnfläche beeinflusst. Der Gutachterausschuss hat die Kauffälle aus der Kaufpreissammlung über Eigen­

tumswohnungen aus den Jahren 2014 bis 2023 im Rahmen der Ermittlung der Immobilienrichtwerte 2024 

untersucht und Umrechnungskoeffizienten. Die statistische Untersuchung erfolgte mit dem Verfahren der 

multiplen Regression. 

Mit den Umrechnungskoeffizienten können Kaufpreise (Auskunft aus der Kaufpreissammlung) auf die Ei­

genschaften des zu bewertenden Objekts in Vergleichspreise umgerechnet werden. Details hierzu sind dem 

Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-

achterausschüsse für Grundstückswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW), Stand 0612015, zu ent­

nehmen, vgl. •vww_bohs.nrw.de unter DATEN „Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW". Der durch die 

Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachverständig zu würdigen. 

Die Umrechnungskoeffizienten 2024 sind den Örtlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten 

2024 zu entnehmen, die in BORIS.NRW veröffentlicht sind (www bons nrw.de). 

Für das Merkmal Kaufzeitpunkt kann die Indexreihe für Eigentumswohnungen (siehe Unterkapitel 6.1.3) 

verwendet werden. 

Allgemeine Fachinformationen über Immobilienrichtwerte ( Stand 25.01.2023) 

Grundsatzliches 

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte. auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte für Immobilien 
bezogen auf ein für diese Lage typisches „ Normobjekt- Sie stellen Vergleichsfaktoren für bebaute Grundstücke im Sinne von 
§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage für die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 
Nr 2lmmoUtlertV 

Neben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in einer Tabelle 
ausgegeben. 

Ermittlung 

Immobilienrichtwerte vrerden im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 1 ImmoWertV als Mittel der auf ein Normobjekt 
angepassten Vergleichspreise abgeleitet. Die Ermittlung eines Vergleichswertes im Einzelfall und die Ermittlung eines 
Immobilienrichtwerts unterliegen denselben Verfahrensschritten. Ein Immobilienrichtwert wird abschließend durch Quervergleiche 
und sachverständige Würdigung noch qualitätsgesichert und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als 
V,1ert in € nil Wohnfläche festgesetzt. 

Anwendung 

Der Immobilienrichtwert gilt für eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundstücksmerkmalen (Normobjekt). 
Abweichungen einzelner individueller Grundstücksmerkmale einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlägen 
zu bewerten. 

Hierfür stellen die Gutachterausschüsse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfügung. Diese können unter - Örtliche 
Fachinformationen anzeigen` eingesehen und heruntergeladen •;rerden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom 
örtlichen Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverständig einzuschätzen. 
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Der so ermittelte vorläufige Vergleichswert ist sachverständig zu würdigen, insbesonde-
re wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.  
Anschließend sind die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale (BoG) zu 
berücksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplätzen) 
und führen im Ergebnis zum Vergleichswert. 
 
Zur zeitlichen Anpassung ist anzumerken, dass es im letzten Jahr einen Preisabfall von 
durchschnittlich 7 % gab, nach einem jahrelangen Anstieg. Von dem Stichtag des Im-
mobilienrichtwertes, 01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag wird von einer Stag-
nation ausgegangen. Siehe auch Wohnungseigentumsindex gem. GMB Essen:  
 

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts 

Immobilienrichtwerte bzw_ Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20 
ImmoWertV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer überschlägigen Werter­
mittlung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B_ Quadratmeter Wohnfläche) 
bezogene, durchschnittliche Lagewerte für modellhafte Immobilien mit detailliert beschriebenen Grund­
stücksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundstücksmerkmale sollen mithilfe von Um-
rechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise berücksichtigt werden_ 

Der für ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstück. 

Immobilienrichtwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittlung durch ein Gutachten eines 
Sachverständigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Orientierungshilfe zur Wertfindung 
einer Immobilie. 

Immobilienrichtwerte 
• sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfläche angegeben 
• beziehen sich ausschließlich auf Weiterverkäufe, nicht auf Neubauten 
• beinhalten keine Nebengebäude (Garage, Stellplatz etc. ) 
• beziehen sich auf Grundstücke ohne besondere Merkmale 

(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten. Erbbaurechte) 
• gelten für schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten 
• sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden 

Umrechnungstabellen zu verwenden 

Darüber hinaus können weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie zum Bei­
spiel: Mikrolage (direkte Umgebung des Objektes) besondere bauliche Gegebenheiten. der Objektzu­
stand. besondere Einbauten, ein Erbbaurecht. Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schädli­
che Bodenverunreinigungen. 

Der Immobilienrichtwert für den Teilmarkt Eigentumswohnungen (Weiterverkauf) wird im 
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnfläche, Gebäudestandard, Anzahl der Eigentume im 
Gebäude, Vorhandensein von Balkon/ Terrasse und Vorhandensein von Stellplatz ? Garage. 

Jahr Indexzahl Jahr Indexzahl Jahr Indexzahl 

2005 108 2012 104 2019 148 

2006 106 2013 110 2020 168 

2007 105 2014 109 2021 201 

2008 99 2015 110 2022 229 

2009 99 2016 115 2023 206 

2010 100 2017 124 

2011 100 2018 135 

Taoelfe & 1 fndexrerhe fur Preise fur Wohnungseigentum - Weiterverkaufe 
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3.4.1 Immobilienrichtwert 
In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr. 117229, 
siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss Essen: 
 

 
 

 
Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert: 
 

 

`,iaul ;r 
•+•tjrjr- '•-, 

••••;►; ..; 
•rA ♦••,•- -, 

•, ?;`.-. • 
=s 

.r 

Lage und Wert 

Gemeinde Essen 

Ortsteil Frintrop 

Immobilienrichtwertnummer 117229 

Immobilienrichtwert 2000 €hn' 

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01 01.2024 

Teilmarkt Eigentumswohnungen 

Objektgruppe Weiterverkauf 

Immobilienrichh,+erttyp Immobilienrichtwert 

Gebäudestandard mittel 

Garages Stellplatz nicht vorhanden 

Beschreibende Merkmale (Gebäude) 

Baujahr 1962 

Wohnfläche 69 m2 

Balkon vorhanden 

Anzahl der Einheiten im Gebäude 7-12 

Sonstige Hinweise 

Mietsituation unvermietet 

Tabelle 1: Richhvertdetails 
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3.4.2 Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 5 
 
Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Berechnungsbeispiel des Gut-
achterausschuss Essen. Hierbei werden die wertbeeinflussenden Faktoren nach den Um-
rechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert angepasst.  
 

 
Immobilienrichtwert   2.000,00 €/m² 
    
Merkmale Immobilien-

richtwert 
Wertermittlungsob-
jekt 

 

Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 09.01.2025 
 

1,0 
2.000,00 €/m² 

Mikrolage    
Angepasster IRW   rd. 2.000,00 €/m² 
Baujahr 1962 1964 1,007 

 
Wohnfläche 69 m² 76 m² 1,02 
Gebäudestandard  mittel mittel 1,00 
Wohneinheiten im Ge-
bäude 

7-12 WE je Ein-
gang 

6 WE  1,05 

Terrasse / Balkon Vorhanden Vorhanden 1,00 
Stellplatz / Garage Nicht vorhanden Nicht Vorhanden  1,00 
Vermietungssituation Nicht vermietet Nicht Vermietet  1,00 
Summe Zu / Abschläge   2.000,00 €/m²  

*1,007 *1,02 
*1,05  

Vorläufiger Vergleichs-
wert 

  2.156,99 €/m² 

Angepasster Vergleichs-
wert 

  rd. 2.160,00 €/m² 

Multipliziert mit der 
Wohnfläche 

 76 m² 164.160,00 € 

Weitere Abweichungen 
vom „Normobjekt“ 

 Sondernutzungsrecht 
an einer Teilfläche 
DG 

* 1,05 

Stellplatz     
BoG (sh. wie Ertragswert)    

172.368,00 € 
 
Vergleichswert 

   
rd. 172.000,00 € 
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3.5 Verkehrswert 

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, so ist der Verkehrswert 
aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Würdigung (d.h. Gewichtung) deren Aus-
sagefähigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 ImmoWertV. 
Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung sind 
die Regeln maßgebend, die für die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergebnis ist 
demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewöhnlichen Geschäftsver-
kehr üblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstücksteilmarktes ent-
spricht zu dem das Bewertungsobjekt gehört und je zuverlässiger die für eine markt-
konforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansätze und insbesondere die 
verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwertfaktor) aus 
dem arten - und ortsspezifischen Grundstücksteilmarkt abgeleitet wurden.  
 
3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 5 
 
Der Ertragswert wurde mit:   rd. 159.000 Euro ermittelt. 
Der Vergleichswert wurde mit:  rd. 172.000 Euro ermittelt. 
 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt 
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Gründen 
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit großer Sicherheit abgeleitet 
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Bezüglich der erreichten Marktkon-
formität der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Ver-
gleichswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Ertragswert = rd. 168.000 €. 
 

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohnungseigentum im 2. Ober-
geschoss eines Mehrfamilienhauses mit 6 Parteien. Das Haus ist Teil einer Eigentümer-
gemeinschaft, bestehend aus zwei baugleichen Mehrfamilienhäusern mit insgesamt 12 
Wohnungseigentumen. Die Bebauung befindet sich insgesamt in einem dem Alter ent-
sprechenden, gut instand gehaltenen Allgemeinzustand.  

Die 3,5-Zimmer-Wohnung besitzt eine Größe von rd. 76 m² Wohnfläche und eine an-
sprechende Grundrissgestaltung mit rückwärtiger Loggia (Südostausrichtung). Die 
Wohnung befindet sich in einem guten und überwiegend modernisierten Allgemeinzu-
stand. Vor etwa 10 Jahren haben die derzeitigen Eigentümer die Wohnung renoviert. 
Unter anderem wurden neue Bodenbeläge verlegt und das Bad komplett modernisiert. 
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Der Verkehrswert für 83,34 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem mit 2 Mehrfamilien-
häusern bebauten Grundstück in 45359 Essen, Teisselsberg 18, 20, Gemarkung 
Frintrop, Flur 10, Flurstück 119, verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 5, Wohnung 
im Gebäude Teisselsberg 18, Wohnungsgrundbuch von Frintrop Blatt 3137, wird zum 
Wertermittlungsstichtag 09.01.2025 mit gerundet 
 
  rd. 168.000 Euro 
In Worten: einhundertachtundsechzigtausend Euro geschätzt. 
(entspricht bei ca. 76 m²: rd. 2.210 €/ m², Rohertragsvervielfältiger: rd.22,0)  
 
 
 
 
 
Mülheim a.d. Ruhr, 17.02.2025   __________________________  
                                                               Dipl.-Ing. E. Höffmann - Dodel  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Sachverständige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgründe 
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständige nicht zulässig oder ihren 
Aussagen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann.  

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher 
Genehmigung gestattet.  

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arns-
berg. 
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Anlage 1 
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Anlage 2 

 
 
Teisselsberg 18, 20 
Grundriss Kellergeschoss (gemäß Teilungserklärung) 
mit dem zugehörigen Kellerraum Nr. 5 

Te
is

sd
ab
aÇ
 

18
 

1 

Di
es

er
 A
ut
le
eu
no
sp
la
n 
ge

hö
rt

 z
u
m
 

Sc
hr
er
be
n 
(
Be

sC
he

in
ig

un
g)

 

I
M
M
"
 

20
 

T 



E V A  H Ö F F M A N N - D O D E L        180  K  37/24      Datum   17.02.2025     Blatt  57 

Anlage 3 
 

 
 
Teisselsberg 18, 20 
Grundriss Erdgeschoss (gemäß Teilungserklärung) 
 

0 
• 

i 

lo• 

36 

c• 

111,1 

1'111 

11►11111! 
inil11n 

s 

le 
10 

rpi i1i1i1i1•11• 

aO 

lo 

O 
• 0 

r 

, 

• 

!:; 

(3 je 
•, 
.>s 

je 

WO I 

je II 
U = 

C]= 

&O II 

je II 
• 
ffl 

JO Il 

I 

O 
• 

O 
• 

• 



E V A  H Ö F F M A N N - D O D E L        180  K  37/24      Datum   17.02.2025     Blatt  58 

Anlage 4 
 

 
 
Teisselsberg 18, 20 
Grundriss 2. Obergeschoss (gemäß Teilungserklärung) 
mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 5 
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Anlage 5 
 

 
 
Teisselsberg 18, 20 
Grundriss Dachgeschoss vom 24.02.2011  
mit dem zugeordneten Sondernutzungsrecht „DG 1“ 
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Anlage 6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

 
 
 
Teisselsberg 18, 20 
Gebäudeschnitt (gemäß Teilungserklärung) 
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Anlage 7 
 
Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg: 

 



E V A  H Ö F F M A N N - D O D E L        180  K  37/24      Datum   17.02.2025     Blatt  62 

 
 
 
 
 


