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1.1

1.2

1.2.1

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auf Grund des Beschlusses vom 11. November 2025 beauftragte
mich das Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums, ein Gut-
achten uber den Verkehrswert des 421/10.000 Miteigentumsanteils an
dem Grundstuiick Elisenstrale 75, 77, 79 in 45139 Essen, verbunden

mit dem Sondereigentum Nr. 13 des Aufteilungsplanes, zu erstatten.

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung des Miteigentumsanteils

zu Grunde gelegt werden.

Miteigentumsanteil

Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist durch folgende Grund-

stucksdaten gekennzeichnet:

Grundbuch

421/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick, verbunden mit
dem Sondereigentum Nr. 13 des Aufteilungsplans (Wohnung im
Dachgeschoss links), eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Essen
beim Amtsgericht Essen, Blatt 7247.

1.2.2 Kataster
Der Miteigentumsanteil besteht am Grundstick Gemarkung

Essen, Flur 92, Flurstick 303 (Gebaude- und Freiflache Elisenstralle
75,77, 79).



1.2.3

1.3

1.4

1.5

GroRe

Laut Grundbuch 1.543 m?2.

Verfahrensbeteiligte

Die Verfahrensbeteiligten sind dem Amtsgericht Essen bekannt.

Verwalter der Wohnungseigentumswohnanlage

Die Informationen zur Hausverwaltung erhielt das Amtsgericht Essen

mit getrenntem Schreiben.

Ortsbesichtiqung

Mit urspringlichem Schreiben vom 5. Dezember 2025 an die Verfah-

rensbeteiligten und das Amtsgericht bat ich zu einem Ortstermin fur

Mittwoch, den 7. Januar 2026, 14:00 Uhr.

Auf Grund heftiger Schneefadlle war eine Durchfuhrung leider nicht

mdglich. Insofern lud ich erneut zu einem Ortstermin fur

Montag, den 2. Februar 2026, 14:00 Uhr.

Ich habe das Grundstiick sowie das Gebaude Elisenstralle 75, soweit
zugangig, an diesem Termin besichtigt, in ein Handdiktiergerat ver-
standlich ein Protokoll Uber die ortlichen Feststellungen diktiert und
unter anderem die diesem Gutachten beigefligten Fotos gemacht.

Das Protokoll habe ich zu meinen Akten genommen.



1.6

1.7

1.8

Zum Sondereigentum wurde mir trotz Klingelns und Klopfens nicht
geoffnet. Aullerdem war eine Besichtigung des Kellergeschosses

nicht und der Gebauderuckseite nur eingeschrankt moglich.

Insofern erfolgt insbesondere die Bewertung des Sondereigentums im

Wesentlichen nach aullerem Eindruck.

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

2. Februar 2026.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Allgemeine Wertverhaltnisse

Bezlglich der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicks-
markt, z. B. der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demografischen Entwick-
lungen des Gebietes, verweise ich u. a. auf die aktuellen Veroffentli-

chungen der folgenden Einrichtungen und Institutionen:

- Stadt Essen, www.essen.de
- Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-

Westfalen, www.lds-nrw.de



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

1.9

1.10

- Ministerium far Wirtschaft, Industrie, Klimaschutz und Energie des

Landes Nordrhein-Westfalen, www.wirtschaft.nrw.de

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

- Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, www.bmwk.de

Bau- und Unterhaltungszustand

Die Angaben uber den Bau- und Unterhaltungszustand beruhen auf
Feststellungen, die bei der Ortsbesichtigung nach Augenschein ge-
troffen wurden. Einzelheiten wie Dachdeckung, Fenster, Tiren, Hei-
zung, Sanitarinstallation, Beleuchtung, Elektroinstallation usw. wurden
nicht auf Funktionstichtigkeit gepruft und vorhandene Abdeckungen
nicht entfernt. Aussagen uber Baumangel und Bauschaden sind des-

halb moglicherweise unvollstandig und somit unverbindlich.

Mietverhaltnisse

Grolle Mengen gestapelter Post an den Schuldner am Tureingang
deuten auf einen Leerstand hin. Nach Angaben der Hausverwaltung

ist die Wohnung unbewohnt.

Hausgeld

Nach Auskunft der Hausverwaltung betragt das monatlich geschulde-
te Hausgeld 279 €.


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

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

Einwohnerzahl

Lage im
Stadtgebiet

Verkehrsanbindung

Nachbarschaft

Wohn- und

Geschaftslage

Umwelteinflisse

ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Ostviertel, ca. 1,5 km 0stlich des Stadt-

zentrums von Essen gelegen.

Die A 40 verlauft ca. 1 km sudlich und ist

uber mehrere Anschlussstellen erreichbar.

Auf der Elisenstrale verkehren Buslinien
mit Haltestellen unmittelbar am Bewer-
tungsobjekt. Auf Grund der zentralen Lage
sind weitere oOffentliche Verkehrsmittel im

Umfeld fuRlaufig erreichbar.

Auf der StralRenseite des Bewertungsobjek-
tes Ostlich vergleichbare Wohnbebauung,
westlich eine Tankstelle. Riuckseitig schlief3t

ein Gewerbe- und Logistikgebiet an.

Auf der anderen StraRenseite ein Betriebs-
hof der Stadt Essen sowie eine Kinderta-

gesstatte.

Einfache Wohnlage an einer stark befahre-

nen AusfallstralRe.

Lageuntypische Immissionen oder Umwelt-

einflisse waren bei der Ortsbesichtigung



Versorgungs-

einrichtungen

Naherholungs-

moglichkeiten

Grundstiicks-

gestalt und -Form

StraRenausbau

Bergbau

nicht feststellbar und wurden mir nicht ge-
schildert.

Allerdings ist auf Grundlage der Gewerbe-
flachen sowie der Tankstelle im unmittelba-
ren Umfeld von entsprechenden Beein-

trachtigungen auszugehen.

Versorgungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs befinden sich im Ostviertel. An-
sonsten wird auf die westlich gelegene

Innenstadt verwiesen.

Wenige 100 m nordlich erreicht man die

Grlinanlage am Hangetal.

Unregelmalliger, leicht trapezférmiger
Grundstickszuschnitt entlang der Elisen-
strale. Die genaue Form kann dem als An-

lage 2 beigefugten Lageplan entnommen

werden.

StralRenfront ca. 68 m
Mittlere Breite ca.62m
Mittlere Tiefe ca.2b5m

Die Elisenstralde ist vollstandig ausgebaut.
Die Fahrbahnen sind asphaltiert, die Geh-
wege plattiert. Die Strale ist beleuchtet.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen

sind vorhanden.

Hinweise auf eventuelle bergbauliche Ein-



Hochwasser

Altlasten

Bodenbeschaf-

fenheit

-10 -

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

besichtigung.

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

ten sind.

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

Energie in Dortmund.

Das Grundstuck liegt nicht im Hochwasser-

gefahrengebiet.

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

stand dieses Gutachtens.

Untersuchungen zur Bodengute und Eig-
nung als Baugrund oder schadliche Boden-
veranderungen waren nicht Auftragsgegen-
stand und wurden nicht durchgefihrt. Aus
den mdglichen Feststellungen bei der Orts-
besichtigung ergeben sich keine Anhalts-

punkte fur Beeintrachtigungen. Ich ermittle



2.2 Baubeschreibung

2.2.1 Allgemeine Angaben

Gebaudeart und

Nutzung

Baujahr
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den Verkehrswert unter der Annahme einer
mit den Bodenrichtwerten vergleichbaren
Beschaffenheit. Zur endgultigen Abklarung
ware ein entsprechendes Fachgutachten

einzuholen.

Die Eigentumswohnanlage besteht aus den
drei zweigeschossigen Mehrfamilienhau-
sern Elisenstralle 75, 77 und 79 mit ausge-
bauten Dachgeschossen und sechs Woh-

nungen pro Hausnummer, insgesamt 18.

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr.
13 liegt im Dachgeschoss links der Elisen-
stralle 75. Nach Zeichnung besteht sie aus
drei Zimmern, Diele, Bad und Kochnische.
Der Wohnung ist ein Kellerraum zugeord-

net.

Auf Grundlage der Baugenehmigungs-
zeichnungen aus dem Jahre 1954 unterstel-
le ich eine Fertigstellung etwa 1955. Laut
Baubeschreibung handelt es sich um einen

Wiederaufbau von Werkswohnungen.



222
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Gemeinschaftseigentum

Rohbau / Fassade

Konstruktionsart

Fundamente

Bodenplatte

Kellerwande

AulRenwande

Innenwande

Geschossdecken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung/

Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung

Balkone

Massivbau

Vermutlich Magerbeton

Vermutlich Magerbeton

Laut Baubeschreibung Ziegelmauerwerk

Laut Baubeschreibung Ziegelmauerwerk

Tragende Wande laut Baubeschreibung

Ziegelsteinmauerwerk, nicht tragende Wande

Bimsdielen bzw. Schwemmsteinmauerwerk

Laut Baubeschreibung Stahlbeton- bzw.

Hohlsteindecken

Verzimmertes Satteldach

Laut Baubeschreibung Rheinland-Hohlfalz-
ziegel, Dachgauben mit Naturschiefer. Dach-
rinnen und Fallrohre Zinkblech.

Massivkonstruktion

Wasser-, Strom- und Telefonanschluss.
Anschluss an die stadtische Kanalisation.

Massivkonstruktion mit Mauerwerks- bzw.

Stahlbristungen



2222

2223

2224

Treppenhaus

FuRboden und
Stufen

Gelander

Wande

Decken und Trep-

penuntersichten

Fenster

Eingangsgestaltung

Keller / Heizung

-13 -

Werksteinbelag

Stahlgelander mit Kunststoffhandlauf

Glattputz, im Erdgeschoss Natursteinsockel.

Glattputz

Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Metalltar mit Teilverglasung

Der Keller war zum Ortstermin nicht zugangig.

Nach vorgelegtem Energieausweis verfugt das Gebaude Uber eine

Ol-Zentralheizung.

Spitzboden

Uber eine Treppe mit Werksteinbelag erreichbarer, nicht ausgebauter

Spitzboden. Dort teilweise offene Holzkonstruktion, teilweise proviso-

risch befestigte Warmedammung mit Unterspannbahn und umfangrei-

chen Mangeln und Schéaden. Vier einfache Zinkblech-Dachfenster.

In dem Bereich wird diverser Sperrmull gelagert.



2225

2226

223
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Aullenanlagen

Vor und hinter dem Gebaude, soweit erkennbar, im Wesentlichen Ra-
senflachen mit Hecken und einigen Baumen. Einfriedung Uber Ma-
schendraht- bzw. alten Stahlzaun auf Massivsockel. Ostlich gepflas-

terte Zufahrt zum hinteren Gewerbegrundsttick.

Baulicher Zustand des Gemeinschaftseigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums ist,
soweit erkennbar, Uberwiegend befriedigend, teilweise jedoch auch

schlecht.

Die Hausverwaltung verwies auf einen Sanierungsbedarf an den Bal-

konen, den Fenstern der Hausflure sowie den Klingelanlagen.

Vor Ort waren folgende Mangel und Schaden feststellbar:

- Deutlicher Instandsetzungsbedarf an der Warmedammung im

Spitzboden
- Schaden an der Haustur, die sich nicht schlielen lasst.

- Teilweise umfangreiche Mangel und Schaden an den Gaubenver-

kleidungen und der Dacheindeckung

- Rissbildungen, Anstrichbedarf und Graffitischmierereien an den

Fassaden

- Reparaturbedarf an den Balkonen

Energetische Eigenschaften

Ein Nach Verbrauch erstellter Energieausweis aus dem Jahre 2020
benennt Heizol als Energietrager. Dort werden ein Endenergiever-
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2.2.4.1

2242

2243
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brauch des Gebaudes von 159,8 kWh/(m?-a) sowie ein Primarener-

gieverbrauch von 175,8 kWh/(m?-a) ausgewiesen.

Sondereigentum

Ausstattungsstandard

Soweit von aulien erkennbar, hat die Wohnung Kunststofffenster mit
Isolierverglasung. AuRerdem befindet sich im Treppenhaus eine sehr
alte Elektroverteilung, deren Zuordnung zur Wohnung jedoch unklar

ist.

Weitere Feststellungen waren vor Ort nicht mdglich. Auch seitens der

Hausverwaltung erhielt ich keine erganzenden Informationen.

Baulicher Zustand des Sondereigentums

Mangels abweichender Angaben gehe ich vorerst von einem bau-
jahrstypisch durchschnittlichen Bau- und Unterhaltungszustand aus.
FUr das verbleibende Risiko, z.B. wegen der eventuell sehr alten
Elektroverteilung, nehme ich unter Punkt 7 bei der abschlielienden

Bewertung einen entsprechenden Abschlag vor.

Kellerraum

Das Kellergeschoss war zum Ortsbesichtigungstermin nicht zugangig.



3.1

3.2
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GRUNDLAGEN DER BEWERTUNG

Gesetzliche Grundlagen und Vorschriften

Die Grundsatze zur Wertermittlung werden im Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 20.
Dezember 2023, geregelt.

Fur die Ermittlung des Wertes von Grundsticken ist aulerdem die
von der Bundesregierung auf Grund der Ermachtigung des § 199 Abs.
1 BauGB erlassene Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung - Im-

moWertV) anzuwenden.

Diese trat am 1. Januar 2022 in Kraft und muss unabhangig vom

Wertermittlungsstichtag herangezogen werden.

Spezielle Grundlagen

Diesem Gutachten liegen weiterhin zu Grunde:

Grundbuch Das Amtsgericht Essen stellte mir mit dem
Auftrag am 11. November 2025 eine be-
glaubigte Ablichtung des Wohnungsgrund-
buches von Essen beim Amtsgericht Essen,
Blatt 7247, zur Verflugung.



Teilungserklarung

Baulasten-

verzeichnis

Offentliche Mittel

Zeichnungen / Wohn-

flachenberechnung

Kataster

Immobilienrichtwert

-17 -

Das Amtsgericht Essen sandte mir am 9.
Dezember 2025 eine Kopie der Teilungser-
klarung vom 23. Marz 1992, des ersten
Nachtrages vom 4. Mai 1992 sowie des

zweiten Nachtrages vom 5. August 1992 zu.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Amt
fur Stadtplanung und Bauordnung) vom 17.
Dezember 2025 (Anlage 4).

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen vom
24. November 2025.

Ausschnittskopien aus der Bauakte (Grund-
riss Dachgeschoss und Schnitt) flge ich
diesem Gutachten ebenso wie Ausschnitts-
kopien aus der Teilungserklarung (Grund-
risse Dach- und Kellergeschoss) als Anlage
6 bei.

Des Weiteren habe ich aus den mir vorlie-
genden Zeichnungen eine Uberschlagige

Wohnflachenberechnung erstellt (Anlage 3).

Die Katasterangaben wurden dem Grund-

buch entnommen.

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



3.3

Richtwert

Bauakte

Energieausweis

-18 -

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

Die Bauakte bei der Stadt Essen habe ich

personlich eingesehen.

Einen Energieausweis vom 4. Dezember

2020 erhielt ich Uber die Hausverwaltung.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundstticksbezo-
gene Rechte und

Belastungen

Offentliche Mittel

Baulasten

In Abteilung Il des Grundbuches ist ein
~Wegerecht — Geh- und Fahrrecht, Be- und
Entwasserungsrecht sowie Strom- und Gas-
zufuhrungsleitungsrecht® als Grunddienstbar-
keit zugunsten der rickwartig angrenzenden

Grundstucke eingetragen.

Die Stadt Essen teilte mit Schreiben vom 24.

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

Bindungen unterliegt.

Laut Auskunft der Stadt Essen vom 27. De-
zember 2025 ist zu Lasten des zu bewerten-

den Grundstlckes eine Baulast eingetragen.


http://www.boris.nrw.de

Zulassige Nutzung
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Danach besteht die Verpflichtung, eine Teil-
flache als Geh- und Fahrweg fur Fahrzeuge
aller Art zugunsten der ruckwartig angren-
zenden Flursticke unterhalten und nutzen zu

lassen (Anlage 4).

Laut Bebauungsplanubersicht im Geoportal
Ruhr liegt das Bewertungsobjekt nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtsgultigen oder in

Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes.

Die mogliche Nutzung richtet sich somit nach
Baugesetzbuch § 34 zur Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang

bebauten Ortsteile.

Allerdings findet sich in der Bauakte ein Ver-
merk aus dem Jahre 1954, nach dem das
Grundstuck in einem Bereich liegt, in dem
ausschlieBlich die Errichtung von gewerbli-
chen Anlagen laut § 16 der Gewerbeordnung
zulassig waren. Ausnahmsweise durften

Werkswohnungen errichtet werden.

Eine Genehmigung wurde mit folgendem

Hinweis in Aussicht gestellt:

,ourch die Erteilung einer Genehmigung zur
Errichtung von Wohnungen im Gewerbege-
biet kdnnen bei Eintreten von Belastigungen,
welche der Eigenart des Baugebietes ent-

sprechen, keine Anspruche gestellt werden.”



ErschlieRung

Baugenehmigung
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Die Elisenstralde ist vollstandig ausgebaut.
Ich gehe deshalb ohne Prifung davon aus,
dass die ErschlieBungskosten bezahlt sind.
Andernfalls sind die unten ermittelten Ver-
kehrswerte um die offenstehenden Betrage

ZU mindern.

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

Teilen genehmigt sind.



4.1

4.2
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WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Definition des Verkehrswertes (Marktwert)

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB definiert:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks ... ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder

personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Mogliche Wertermittlungsverfahren

Erganzend bestimmt § 6 ImmoWertV:

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu

begrunden.

Nach § 14 ImmoWertV werden Bodenwerte vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren ermittelt und gegebenenfalls angepasst. Hier-
zu sind insbesondere die Grundsticksmerkmale des Bodenricht-

wertgrundstlickes gemaR § 16 ImmoWertV heranzuziehen.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen ist
in der Regel das Vergleichswertverfahren anzuwenden, sofern geeig-

nete Verkaufspreise von vergleichbaren Objekten vorliegen.

Im vorliegenden Fall liegt ein vom ortlichen Gutachterausschuss ver-
offentlichter Immobilienrichtwert vor. Unter Berlcksichtigung entspre-
chender Anpassungsfaktoren kann deshalb das Vergleichswertverfah-

ren angewendet werden.

Der Verkehrswert von vermieteten bzw. zu vermietenden Eigentums-
wohnungen, bei denen es dem Eigentimer in erster Linie auf den Er-
trag ankommt, kann auf3erdem nach dem Ertragswertverfahren ermit-

telt werden.

Da das Objekt grundsatzlich auch fir eine Vermietung in Frage
kommt, werden im vorliegenden Fall beide Verfahren zur Findung des

Verkehrswertes herangezogen.



5.1

5.2

-23 -

VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT

Immobilienrichtwert

Fur den Bereich des Bewertungsob-

jektes weist der ortliche Gutachter-

ausschuss den Immobilienrichtwert
Nr. 117407 aus. Dieser bezieht sich
auf den Weiterverkauf von Eigen-
tumswohnungen und benennt zum 1.
Januar 2025

Umrechnungsfaktoren

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

anzusetzen:

- Baujahr
1955

- Gebaudestandard
Einfach bis mittel

Anzahl der Wohneinheiten im Ge-

baude

3 bis 6 WE

1.800 €/m?

1,00

0,843

1,073
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- Balkon / Terrasse

Nicht vorhanden

- Stellplatz / Garage

Nicht vorhanden

- Mietsituation

Unvermietet (Annahme)

- Wohnflache

47 statt 69 m?

Ausgangswert

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

von

1.800 €/m?x 0,843 x 1,073 x 0,899
x 0,974

Aus der in Anlage 3 ermittelten Wohn-

flache folgen insgesamt

47 m? x 1.426 €/m?, gerundet

0,899

1,00

1,00

0,974

1.426 €/m?

67.000 €
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VORLAUFIGER ERTRAGSWERT

Monatliche Mieteinnahmen

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

sichtigen:

Mietrichtwert auf Grundlage des

Baujahrs
- Punktzahl fur Lageklasse 1
- Punktzahl fir Wohnflache (47 m?)

- Punktzahl fir Ausstattung und sons-
tige Einflisse (Dachgeschosswoh-

nung, kein Balkon)

Danach betragt der ortsubliche Mietwert

6,65 €/m?x 0,94 x 1,02 x 0,89

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

ten Wohnflache

47 m2 x 5,67 €/m?

6,65 €/m?

94

102

89

5,67 €/m?

266 €/Monat
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Ertragswertermittiung

Jahreseinnahme

Die jahrliche Rohmiete betragt dann

266 €/Monat x 12 Monate

Ausgaben

Die angenommene Miete berucksich-
tigt, dass der Uberwiegende Teil der
Betriebskosten vom Mieter getragen

wird.

Die beim Eigentumer verbleibenden
Kosten wie Verwaltung, Miet-
ausfallwagnis und Instandhaltung
werden gemall Veroffentlichungen
des Gutachterausschusses far
Grundstuckswerte in der Stadt Essen

in Ansatz gebracht mit:

- Verwaltungskosten

- Mietausfallwagnis
3.192€x2 %

- Instandhaltungskosten

47 m? x 13,80 €/m?

Gesamt

420 €

64 €

649 €

3.192 €

-1.133 €
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Reinertrag

Aus der Differenz ergibt sich der

Reinertrag von

Anteiliger Bodenwert

Bewertungstechnisch hat der Boden-
wert - insbesondere bei langer wirt-
schaftlicher Restnutzungsdauer - eine
untergeordnete Bedeutung. Insofern
wird hier - auch vor dem unklaren
Hintergrund, inwieweit dieser Wert
gegebenenfalls nach Ablauf der be-
rucksichtigten Restnutzungsdauer
tatsachlich realisiert werden kann -
keine ausflhrliche Ableitung vorge-

nommen.

Den zonalen Bodenrichtwert
Nr. 17407 far zweigeschossige
Wohnbauflachen mit einer Bauland-
tiefe von 40 m gibt der Gutachteraus-

schuss zum 1. Januar 2025 an mit

Die Lage zwischen der stark befahre-
nen Strale und der rickwartigen Ge-
werbeflache rechtfertigt nach sach-
verstandiger Einschatzung einen Ab-
schlag von ca. 10 % und somit den
Ansatz eines Lagewertes von

Des Weiteren ergeben sich durch die

eingetragene Baulast fir eine Teilfla-

2.059 €

250 €/m?

225 €/m?
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che von ca. 250 m? erhebliche Ein-
schrankungen. Hierfur ist mit Bezug
auf die Wohngebaude lediglich ein
Bodenwert in einer Grolkenordnung
von ca. 10 % des Bodenrichtwertes

angemessen.

Somit ergibt sich ein Uberschlagiger
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes

von

(1.543 m? - 250 m?) x 225 €/m?
+ 250 m? x 25 €/m?, gerundet

Fur das Bewertungsobjekt folgt auf
Grund der Miteigentumsanteile ein

Anteil von

421/10.000 x 297.000 €

Liegenschaftszinssatz

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

von * 1,6.

Gegenuber den verodffentlichten Mit-

telwerten hat das Bewertungsobjekt

297.000 €

12.504 €
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einen deutlich niedrigeren Kaufpreis
pro m? sowie erheblich unterdurch-
schnittliche Mieteinnahmen. Diese Ei-
genschaften wirken wertmindernd und
rechtfertigen einen Zuschlag auf den
durchschnittlichen Liegenschaftszins-
satz von ca. 10 bis 15 % und somit
einen objektspezifischen Ansatz von
2,0 %.

Reinertragsanteil des Bodens
Der Reinertragsanteil des Bodens
einschlieRlich der ErschlieRungskos-

ten ist abzuziehen.

Bodenwertanteil wie oben ermittelt:
12.504 €

12.504 €x2,0 %

Reinertragsanteil der baulichen

Anlagen

Es ergibt sich ein Reinertrag der bau-

lichen Anlagen von:

2.059€-250 €

Restnutzungsdauer

Nach mdglichen Feststellungen vor

Ort ist das Gesamtobjekt als nicht

modernisiert einzustufen (0 von 20

1.809 €
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Modernisierungspunkten gemafl An-
lage 2 der ImmoWertV). Somit er-
rechnet sich aus der dort benannten

Formel eine Restnutzungsdauer von

1,25 x70%/80 -2,625 x 70
+ 1,625 x 80

Vervielfaltiger

Bei einem Liegenschaftszinssatz von
2,0 % und einer Restnutzungsdauer
von 15 Jahren ergibt sich gemaR An-
nex zur ImmoWertV ein Barwertfaktor

fur die Kapitalisierung von 12,85.

Ertragswert des Miteigentumsanteils

Der Ertragswert betragt somit
1.809 € x 12,85
Bodenwertanteil

Ertragswert des Miteigentumsanteils

gesamt

15 Jahren

23.246 €

12.504 €

35.750 €
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VERKEHRSWERT

Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Punkt 5 wurde der vorlaufige
Vergleichswert der Wohnung errechnet

mit

Vorlaufiger Ertragswert

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

gentumsanteils von gerundet

Besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsriicklage / Mangel und

Schaden am Gemeinschaftseigentum

Laut Auskunft der Hausverwaltung be-
stand zum Ende 2024 eine Instandhal-

tungsrucklage gesamt von ca.

Hiervon entfallen auf das Bewertungsob-
jekt

25.700 € x 421/10.000

Vor dem Hintergrund des teilweise
schlechten Zustandes des Gemein-

67.000 €

35.750 €

25.700 €

1.082 €
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schaftseigentums erscheint diese Summe
bei Weitem nicht ausreichend. Ein poten-
zieller Erwerberkreis wurde daher einen
weiteren Wertabzug vornehmen in einer
Grollenordnung von ca. 50 €/m? bzw. von

gerundet

47 m? x 50 €/m?

Ubergreifende Nutzung

Soweit vor Ort zu erkennen, sind Teile
des Grundstlickes in die rlckseitig an-
grenzende Gewerbeflache integriert. In-
wieweit hierzu gegebenenfalls rechtliche
Regelungen bestehen, ist unbekannt. Fur
den notwendigen Klarungsbedarf bzw.
entweder die Beeintrachtigungen oder die
Auseinandersetzungen mit dem Nachbarn
wurde ein potenzieller Erwerberkreis ei-
nen weiteren Wertabschlag vornehmen in
einer Grélenordnung von 1.000 bis
2.000 €, im Mittel

Werteinfluss der Grunddienstbarkeit

Auftragsgemal ermittle ich einen unbelasteten Verkehrswert.

-2.350 €

- 1.500 €

Allerdings hat eine als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetragene

Grunddienstbarkeit Ublicherweise keinen Werteinfluss auf eine einzel-

ne Wohnung in der Eigentumswohnanlage. Des Weiteren uberlagert

sich die Eintragung mit der Baulast. Diese wurde beim Lagewert so-

wie bei der Bodenwertermittlung bereits in Ansatz gebracht.
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Ein weiterer Werteinfluss durch die eingetragene Grunddienstbarkeit

ergibt sich somit nicht.

Verkehrswert

Wie unter Punkt 4.3 erlautert, wird der Verkehrswert von Eigentums-
wohnungen in der Regel durch das Vergleichswertverfahren ermittelt.
Bei Eigentumswohnungen, die vorwiegend als Anlageobjekte vermie-
tet werden, kann aulRerdem das Ertragswertverfahren herangezogen

werden.

Auf Grund der Lage und der beim Ortstermin sowie aus den Unterla-
gen erkennbaren Qualitdten kommt das Bewertungsobjekt vorrangig
fur eine Eigennutzung nicht in Frage. Vor diesem Hintergrund ist nach
sachverstandiger Einschatzung dem vorlaufigen Ertragswert ein héhe-
rer Stellenwert beizumessen. Allerdings begrindet der nicht unerheb-

lich héhere Vergleichswert einen entsprechenden Zuschlag.

Berucksichtigt man den vorlaufigen Ertragswert insofern zu ca. % und
den vorlaufigen Vergleichswert zu ca. 4 , so errechnen sich insge-

samt
35.750 € x 0,75 + 67.000 € x 0,25, gerundet 43.500 €

Abzuglich Werteinfluss durch beson-

dere, objektspezifische Grundstiucks-

merkmale
- (2.350 € + 1.500 €) - 3.850 €
Gesamt 39.650 €

Die Berechnungen beruhen im Wesentlichen auf Daten zum 1. Januar

2025. Diverse Marktteilnehmer berichten jedoch von einem nicht un-
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erheblichen Preisanstieg im Laufe des Jahres 2025.

Allerdings ist davon auszugehen, dass aus der Wohnung aktuell keine
Mieteinnahmen erzielt werden kénnen. AulRerdem ergeben sich u.a.
durch die eventuell sehr alte Elektroinstallation und den vermutlich
seit langerem bestehenden Leerstand nicht unerhebliche Anhalts-
punkte dafur, dass der Ausstattungsstandard von den angenomme-
nen mittleren Qualitaten abweicht. Diese Umstande wirken wertmin-
dernd. Nach sachverstandiger Einschatzung begrinden sie einen
Wertabschlag in einer Grélkenordnung von ca. 5 bis 10 % auf das

rechnerische Ergebnis.

Unter den genannten Voraussetzungen sowie unter Berucksichtigung
der vorgenannten Bewertungsrichtlinien und -merkmale und der Lage
auf dem Grundstucksmarkt halte ich fir den Miteigentumsanteil von
421/10.000 an dem Grundstick Elisenstrale 75, 77, 79 in 45139
Essen, verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 13 des Aufteilungs-
planes nebst Kellerraum, zum Wertermittlungsstichtag 2. Februar
2026 einen Verkehrswert Uberwiegend nach auflerem Eindruck flr

angemessen in Hohe von
36.500 Euro

in Worten: sechsunddreiRigtausendfunfhundert Euro

Mulheim an der Ruhr, den 11. Februar 2026
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir
den Auftraggeber und fur den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner

schriftichen Genehmigung gestattet.






Anlage 1 zum GWG 055-25

Darstellung aus Amtlicher Lageplan Lizenz Nr. 1/2012

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



Anlage 2 zum GWG 055-25

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindanalles 10
45127 E=sen Flurkarte NRW 1:1000
Clu-stock: 305
Flur. 32 Erstellt: 25112025
Gemarkung: Esscn Zoichen: El-Nr. 3839
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UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER WOHNFLACHEN
in Anlehnung an die Zweite Berechnungsverordnung auf Grundlage der im Gutach-
ten benannten Zeichnungen. Fur die Anwendung der Wohnflachenverordnung

(WoFIV) liegen keine geeigneten Plane vor.

Die tatsachlichen Verhaltnisse kdnnen abweichen. Zum Zwecke der Wertermittlung

sind die Angaben jedoch hinreichend genau.

Diele

1,19 m x 2,50 m 2,98 m?
Bad

1,73 mx 2,70 m
+ 0,60m x0,90m 5,21 m?
Zimmer 1

4,735 mx 3,94 m

0,90m x2,30m 16,59 m?
Zimmer 2

3,94 mx3,835m 15,11 m?
Zimmer 3

3,94 mx3,775m
- 0,35m x0,90m x 0,97 14,56 m?
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Abzug fiur Dachschragen

ca. (1,73 m+4,735m + 3,835 m

+ 2,00m)x1,00m x0,5 - 6,15 m?
Zwischensumme 48,30 m?
Abzuglich 3 % fur Innenputz, Wandverkleidungen u.a. -145m?
Wohnflache gesamt 46,85 m?
gerundet 47 m?

Mulheim an der Ruhr, den 5. Februar 2026

We -Te
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¢ 9 LE‘EE :,«,J oy / ,@i’ | STAD'T ESSEN

A b Der Qberbiirgermeister

Amt fiir Stadtplanung und
Sladl Essen - Stagtarnt 61-1-5 - 45127 [ssen Bauardnung

Deutschlanghaus, Lindenallee 11
45127 Essen

|
Wendorff o Baulasten
Bausachverstindige
Tourainer Ring 4 et Albane
45468 Mileim an der Ruhr
Haum 258a

Telefon +49 207 BB 61125
E-Mail FrancoAlbano @
amtG1 escen.de

17122025

Yarhaben Auskorift aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Essen
Grundstiick Fssen - Eszen Elisenstr, 75, 77, 79
Gemarkung Essen
Flur a3
Flurstiick 33
Aktenzeichem 61-1-5-87454-2025
Antragsteller Wendorff

- Bavsathyverstingige

Tourainer King 4 45468 Milheim an der Rubr
| - ]

Sehr geehrte Damen und Herren,

Wil Antrag vom 21.11,2025 haben Sie eine Auskunft aus tem Bawlasterverzeichnis
fdei Slact Essen ersucht. Zu Lasten des oben genannten Grundstiicks ist die aus der
Anlage {Baulasténblatt-Nr. 1/386) ersichiliche Baulast efngetragen.

BALZASTENAUSKUNFT UND GEBUHRENBESCHEID

Nach Tarifstelle 3.1.5.6.3 der Allgemeinen Verwaltungsgebtihrenordnung flir das
Land NW [AVerwGebQ NRW) und des Allgemeinen Gebiihrentarifs zur A‘u’erw{if_b{}
MRW in der jeweils giiltigen Fassung ist eine Gebihr van

50,00 €

ZU entrichten.

ich bitte Sie, die Geblihr innerhalb eines Manats nach Fmpfang dieses Bescheides
an die STADT ESSEN zu Gberweisen.

VERWENDUNGSZECK 16-3.449926.8-0356
(bei Zahlung angeben):

KONFEN: Sparkasse Essen fEAMN: DEQ9I60ELT050000560003
BIC: SPESDEIEXXX
Posthank Essen IBAN; DEIE3G01C0430000283438
. Wy CEse o
Sgile 1 wion 2

§1-1-F-07£64-2075


http://www.c55cn.de

a7 @
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Baujastenverzeichnis von ES5S5 EN _
Baulastemablatt WNr. . 1/336 Saite 1
Brurdstidck Elisenstr. 75, 77, 79

Gemarkung Essan - Flur 52 FlurstGek 303
Lfd.Nr. Inhalt der Eintragungen Bemerkungen
1 2 3
1 Yerpflichtung, eine Teilfldche des o.a.

Grundstlicks als Gehweg und Fatirweg fiir
Fahrzeuge aller Art zugunsten des Grund-
stiicks Elisenstr. 71 A, Gemarkung Essen,
Flur 92, Flurstiicke 44, 48 und 54 anlegen,
urterhalten und mutzes zu lassen.

Eingetragen aufgrund der

Verpflichtungserkldrung vom
07.07.1995 am &7 € %.1995

AL

Warobiow
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