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1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auf Grund des Beschlusses vom 25. Juni 2025 beauftragte mich das
Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums, ein Gutachten
uber den Verkehrswert des 5.548/100.000 Miteigentumsanteils an
dem Grundstiick Libecker Stral’e 33 in 45145 Essen, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 14 (ohne Kellerraum) des

Aufteilungsplanes zu erstatten.

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung des Miteigentumsanteils

zu Grunde gelegt werden.

Miteigentumsanteil

Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist durch folgende Grund-

stlicksdaten gekennzeichnet:

Grundbuch

5.548/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 14 (ohne Kellerraum), ein-
getragen im Wohnungsgrundbuch von Frohnhausen beim Amtsge-
richt Essen, Blatt 3355.

Kataster
Der Miteigentumsanteil besteht am Grundstick Gemarkung

Frohnhausen, Flur 35, Flurstick 322 (Gebaude- und Freiflache, Ver-
kehrsflache Lubecker Str. 33).



1.2.3

1.3

1.4

1.5

GroRe

Laut Grundbuch 625 m?2.

Verfahrensbeteiligte

Die Verfahrensbeteiligten sind dem Amtsgericht Essen bekannt.

Verwalter der Wohnungseigentumswohnanlage

Die Informationen zur Hausverwaltung erhielt das Amtsgericht Essen

mit getrenntem Schreiben.

Ortsbesichtiqung

Mit Schreiben vom 6. August 2025 an die Verfahrensbeteiligten und

das Amtsgericht bat ich zu einem Ortstermin fur

Montag, den 25. August 2025, 13:00 Uhr.

Ich habe das Grundstick sowie das Gebaude Lubecker Stralle 33 an
diesem Termin besichtigt, in ein Handdiktiergerat verstandlich ein Pro-
tokoll Uber die ortlichen Feststellungen diktiert und unter anderem die
diesem Gutachten beigefligten Fotos gemacht. Das Protokoll habe ich

zu meinen Akten genommen.

Das Sondereigentum und das Kellergeschoss waren nicht zugangig.



1.6

1.7

1.8

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

25. August 2025.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Allgemeine Wertverhaltnisse

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

chungen der folgenden Einrichtungen und Institutionen:

- Stadt Essen, www.essen.de

- Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-
Westfalen, www.lds-nrw.de

- Ministerium fur Wirtschaft, Industrie, Klimaschutz und Energie des

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

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

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


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

1.9

Bau- und Unterhaltungszustand

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

halb moglicherweise unvollstandig und somit unverbindlich.

Mietverhiltnisse

Die Klingelschilder der zu bewertenden Wohnung sind beschriftet.

Weitere Angaben sind mir nicht moglich.

Hausgeld

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt das Hausgeld monatlich
137 € zuzuglich 35 € fur Ricklagen, wurde jedoch in der nahen Ver-

gangenheit nur unregelmanig gezahlt.



2.1

OBJEKTBESCHREIBUNG

Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Ort und

Einwohnerzahl

Lage im
Stadtgebiet

Verkehrsanbindung

Nachbarschaft

Wohn- und

Geschaftslage

Umwelteinflisse

Kreisfreie Stadtgemeinde Essen, zum Wert-

ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Stadtteil Frohnhausen gelegen, ca.
3,5 km Luftlinie westlich des Stadtzentrums

von Essen.

Uber diverse VerbindungsstraRen erreicht
man Luftlinie ca. 500 m sudostlich die A 40
an der Anschlussstelle Essen-
Frohnhausen. Hieruber gelangt man u.a.

Ostlich zur Essener Innenstadt.

Diverse Haltestellen von Bus- und StralRen-

bahnlinien sind fuBlaufig erreichbar.

Uberwiegend zweigeschossige, teilweise
auch drei- bis viergeschossige Wohnbe-

bauung mit ausgebauten Dachgeschossen.

Mittlere Wohnlage an einer Anliegerver-

kehrsstralRe.

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



Versorgungs-

einrichtungen

Naherholungs-

maoglichkeiten

Grundstiicks-

gestalt und -Form

StralRenausbau

Bergbau

Versorgungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs befinden sich in fuBlaufiger Entfer-
nung im Stadtteil. Ansonsten wird auf die

Essener Innenstadt verwiesen.

Ca. 1 km nordlich erreicht man den
Gerviniuspark, ca. 1 km sudlich die Grun-
flachen im Stadtteil Essen-

Margarethenhdhe.

Im Wesentlichen nahezu quadratischer, fur
eine innerstadtische Bebauung zweckma-
Riger Grundstlickszuschnitt. Das Gelande

steigt nach Siuden an.

StralRenfront ca.25m
Mittlere Breite ca.2b5m
Mittlere Tiefe ca.25m

Die Lubecker Stralde ist voll ausgebaut. Die
Fahrbahnen sind asphaltiert, die Gehwege
plattiert. Die Stral3e ist beleuchtet.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen

sind vorhanden.

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

besichtigung.



Hochwasser

Altlasten

Bodenbeschaf-

fenheit
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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 Auskinfte erteilt die Bezirksregie-
rung Arnsberg, Abteilung Bergbau und

Energie in Dortmund.

Das Grundstick liegt nicht im Hochwasser-

gefahrengebiet.

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

stand dieses Gutachtens.

Untersuchungen zur Bodengute und Eig-
nung als Baugrund oder schadliche Boden-
veranderungen waren nicht Auftragsgegen-
stand und wurden nicht durchgefuhrt. Aus
den moglichen Feststellungen bei der Orts-
besichtigung ergeben sich keine Anhalts-
punkte fur Beeintrachtigungen. Ich ermittle
den Verkehrswert unter der Annahme einer
mit den Bodenrichtwerten vergleichbaren
Beschaffenheit. Zur endgultigen Abklarung
ware ein entsprechendes Fachgutachten

einzuholen.
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2.2.1

Baubeschreibung

Allgemeine Angaben

Gebaudeart und
Nutzung

Baujahr

-11 -

Die Eigentumswohnanlage besteht aus ei-
nem viergeschossigen, voll unterkellerten
und einseitig angebauten Wohnhaus mit

ausgebautem Dachgeschoss.

Insgesamt befinden sich in der Wohnanlage
ein Ladenlokal im Erdgeschoss urspring-
lich, zwolf Wohnungen sowie zwei als
.Nutzflache” bezeichnete Einheiten im

Dachgeschoss.

Bei der zu bewertenden Eigentumswohnung
handelt es sich um eine als Nutzflache im
Dachgeschoss links bezeichnete Einheit.
Die Nutzung als Wohnflache wurde laut
Bauakte im Jahre 1983 genehmigt. Nach
Zeichnung besteht die Wohnung aus zwei
Zimmern, Flur, Bad und Kuche. Ein Keller-

raum ist nicht vorhanden.

Mit einer weiteren, nachtraglich genehmig-
ten Wohnung im Dachgeschoss verflgt das
Objekt somit Uber insgesamt 14 Wohnun-

gen.

Schlussabnahme des Ursprungsgebaudes
laut Bauakte am 7. Dezember 1965. Die
Schlussabnahme des Dachgeschossaus-

baus erfolgte am 13. August 1984.
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2.2.2.1
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Gemeinschaftseigentum

Rohbau / Fassaden

Konstruktionsart

Fundamente

Bodenplatte

Kellerwande

AulRenwande

Innenwande

Geschossdecken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung/

Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung

Fassaden

Massivbauweise

Laut Baubeschreibung Kiesstampfbeton

Vermutlich Beton oder Stampfbeton

Laut Baubeschreibung Kalksandstein

Laut Baubeschreibung Hochlochziegel

Laut Baubeschreibung Kalksand- bzw. Ze-

mentschwemmsteine

Stahlbeton

Verzimmertes, einseitig abgewalmtes Sattel-
dach

Laut Baubeschreibung Tonhohlpfalzziegel.
Dachrinnen und Fallrohre Zinkblech. Dach-
gauben mit Kunstschieferverkleidung.

Massivkonstruktion

Wasser-, Strom-, Gas- und Telefonanschluss,

Anschluss an die stadtische Kanalisation.

StralRen- und ruckseitig Ziegelverblendung,

Giebelfassade mit Naturschieferverkleidung.
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2223

2224

Balkone

Treppenhaus

FuRboden und
Stufen

Gelander

Wande

Decken und Trep-

penuntersichten

Fenster

Eingangstur

Keller

-13 -

Massivkonstruktion mit Stahlgelander und

aufgesetztem Stahlhandlauf

Werksteinbelag

Stahlgelander mit Kunststoffhandlauf.

Strukturputz mit Anstrich

Glattputz

Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Metallkonstruktion mit Isolierverglasung und

integrierter Klingelanlage

Der Keller war zur Besichtigung nicht zugangig.

Nach Auskunft der Hausverwaltung besteht eine Gasheizung, die

2026 durch einen Fernwarmeanschluss ersetzt werden soll.

AuRenanlagen

Befestigung

Asphaltierte Durchfahrt zum rickwartig an-

grenzenden Garagenhof
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223

224

2.2.4.1

2242
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Einfriedung Einfriedung Uber Stahlzaun, Hecken und an-

grenzende Garagen.

Aufwuchs Ruckwartige Rasenflache mit Zierstrauchern

Baulicher Zustand des Gemeinschaftseigentums

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

den Mangel oder Schaden bekannt.

Energetische Eigenschaften

Ein nach Energieverbrauch ausgestellter Energieausweis aus dem
Jahre 2018 benennt einen Endenergieverbrauch des Gebaudes von
101,9 kWh/(m#*a) sowie einen Primarenergieverbrauch von
112,1 KWh/(m?-a).

Sondereigentum

Ausstattungsstandard

Soweit von aufRen erkennbar, hat die Wohnung Kunststofffenster mit
Isolierverglasung in den Dachgauben. Eine Innenbesichtigung war

nicht moglich.

Baulicher Zustand des Sondereigentums

Mangels abweichender Angaben gehe ich vorerst von einem bau-

jahrstypisch durchschnittlichen Bau- und Unterhaltungszustand aus.
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2243 Kellerraum

Laut vorliegenden Unterlagen ist der Wohnung kein Kellerraum zuge-

ordnet.
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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 25. Juni 2025 eine beglaubigte
Ablichtung des Wohnungsgrundbuches von
Frohnhausen beim Amtsgericht Essen, Blatt
3355, zur Verfigung.



Teilungserklarung

Baulasten-

verzeichnis

Offentliche Mittel

Zeichnungen

Wohnflachen-

berechnung

Kataster

Immobilienrichtwert
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Auf meinen Antrag vom 14. Juli 2025 hin
erhielt ich vom Amtsgericht Essen die Tei-

lungserklarung vom 1. Marz 1983.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Amt
fur Stadtplanung und Bauordnung) vom 28.
Juli 2025.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Ein-

wohneramt) vom 14. Juli 2025.

Mit der Teilungserklarung erhielt ich die Auf-
teilungsplane in teilweise schlechter Quali-
tat. Vor diesem Hintergrund fuge ich die
Grundrisse Erdgeschoss, Kellergeschoss
und Dachgeschoss (in der urspriinglichen
Version) ebenso bei wie einen Grundriss
sowie einen Schnitt zum genehmigten

Dachgeschossausbau (Anlage 6).

Die Bauakte beinhaltet eine Wohnflachen-
berechnung flir die hier zu bewertende
Wohnung (Anlage 3). Mangels eigener Be-
sichtigungsmadglichkeit wird deren Richtig-

keit unterstellt.

Die Katasterangaben wurden dem Grund-

buch entnommen.

Der ortliche Gutachterausschuss hat fur den
Bereich des Bewertungsobjektes einen Im-

mobilienrichtwert zum 1. Januar 2025 verof-
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Richtwert

Bauakte

Energieausweis
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fentlicht.

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

Die Bauakte bei der Stadt Essen habe ich

personlich eingesehen.

Einen Energieausweis aus 2018 erhielt ich

uber die Hausverwaltung.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundstlicksbezo-
gene Rechte und

Belastungen

In Abteilung Il des Grundbuchs von Essen,

Blatt 3355, ist eingetragen:

Grunddienstbarkeit (Wegerecht und Rech-
te zur Verlegung und Unterhaltung von
Versorgungsleitungen) fiir den jeweiligen
Eigentumer der Grundstiicke Gemarkung
Frohnhausen, Flur 35, Flurstiick 323 und
324. Mit Bezug auf die Bewilligung vom
31. Juli 1959 eingetragen am 31. August
1959.

ist von Frohnhausen Blatt 3304 hierher
tbertragen am 04. Juli 1983.


http://www.boris.nrw.de

Offentliche Mittel

Baulasten

Zulassige Nutzung

ErschlieRung

Baugenehmigung
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Laut Auskunft der Stadt Essen vom 14. Juli
2025 unterliegt das Objekt weder dem Ge-
setz zur Forderung und Nutzung von Wohn-
raum fur das Land Nordrhein-Westfalen vom
8. Dezember 2009 in der geltenden Fassung
noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bin-

dungen.

Gemaly Auskunft der Stadt Essen vom 28.
Juli 2025 sind zu Lasten des zu bewertenden
Grundsticks keine Baulasten eingetragen
(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.

Die Lubecker StralRe ist voll ausgebaut. Ich
gehe deshalb ohne Prifung davon aus, dass
die ErschlieBungskosten bezahlt sind. An-
dernfalls sind die unten ermittelten Verkehrs-
werte um die offenstehenden Betrage zu

mindern.

Nach Einsicht in die Bauakte sind das Ge-
baude sowie der nachtragliche Dachge-

schossausbau genehmigt.
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WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Definition des Verkehrswertes (Marktwert)

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB definiert:

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

personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Mogliche Wertermittlungsverfahren

Erganzend bestimmt § 6 ImmoWertV:

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

begrunden.

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

wertgrundstlickes gemaR § 16 ImmoWertV heranzuziehen.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

nete Verkaufspreise von vergleichbaren Objekten vorliegen.

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

ren angewendet werden.

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

telt werden.

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

Verkehrswertes herangezogen.
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VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT

Immobilienrichtwert

Fur den Bereich des Bewertungsob-

jektes weist der ortliche Gutachter-

ausschuss den Immobilienrichtwert
Nr. 117459 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
1965 statt 1962

- Gebaudestandard
Einfach bis mittel

Anzahl der Wohneinheiten im Ge-

baude

=13 WE

2.050 €/m?

1,01

0,843

0,906
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- Balkon / Terrasse

Nicht vorhanden

- Stellplatz / Garage
Nicht vorhanden
- Mietsituation

Vermietet

- Wohnflache

37 statt 69 m?

Ausgangswert

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

von

2.050 €/m? x 1,01 x 0,843 x 0,906
x 0,899 x 0,905 x 0,965

Die Wohnung liegt im Dachgeschoss
(= 4. OG) ohne Aufzug und hat, so-
weit erkennbar, eine Vielzahl von
Schragen. Diese abweichenden Qua-
litdten begrinden nach sachverstan-
diger Einschatzung einen nicht uner-
heblichen Wertabschlag von ca. 5 bis
10 %, im Mittel 7,5 %. Hieraus folgt

ein Ausgangswert von

1.242 €/m? x 0,925, gerundet

0,899

1,00

0,905

0,965

1.242 €/m?

1.150 €/m?
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Aus der ermittelten Wohnflache folgen

insgesamt

37 m? x 1.150 €/m?, gerundet

Den fehlenden Kellerraum berticksich-
tige ich unter Punkt 7.3 bei den be-
sonderen, objektspezifischen Grund-

sticksmerkmalen.

42.500 €
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VORLAUFIGER ERTRAGSWERT

Monatliche Mieteinnahmen

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

sichtigen:

Mietrichtwert auf Grundlage des

Baujahrs

- Punktzahl fir Lageklasse 3

- Punktzahl fir Wohnflache (37 m?)

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

nung, fehlender Balkon)

Danach betragt der ortsubliche Mietwert

6,91 €/m?x 1,08 x 0,89

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

ten Wohnflache

37 m? x 6,64 €/m?

6,91 €/m?

100

108

89

6,64 €/m?

246 €/ Monat
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Ertragswertermittiung

Jahreseinnahme

Die jahrliche Rohmiete betragt dann

246 €/Monat x 12 Monate

Ausgaben

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

wird.

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

in Ansatz gebracht mit:

- Verwaltungskosten

- Mietausfallwagnis
2952€x2%

- Instandhaltungskosten

37 m? x 13,80 €/m?

Gesamt

420 €

59 €

2952 €
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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. 17459 fir zwei- bis finfgeschos-
sige Wohnbauflachen mit einer Bau-
landtiefe von 40 m gibt der Gut-
achterausschuss zum 1. Januar 2025

an mit

Das als Grunddienstbarkeit eingetra-
gene Wege- und Leitungsrecht recht-
fertigt einen Uberschlagigen Abzug in
einer Groélkenordnung von ca. 5 bis
10 % und somit einen Ausgangswert

von gerundet

1.962 €

370 €/m?

340 €/m?
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Somit ergibt sich ein Uberschlagiger
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes

von

625 m? x 340 €/m?

Fir das Bewertungsobjekt folgt auf
Grund der Miteigentumsanteile ein

Anteil von

5.548/100.000 x 212.500 €

Liegenschaftszinssatz

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

von + 1,6.

Gegenuber den verodffentlichten Mit-
telwerten hat das Bewertungsobjekt
einen deutlich niedrigeren Kaufpreis
pro m? sowie unterdurchschnittliche
Mieteinnahmen. Diese Eigenschaften
wirken nicht unerheblich wertmin-
dernd und rechtfertigen einen Zu-
schlag auf den durchschnittlichen

Liegenschaftszinssatz von ca. 15 bis

212.500 €

11.790 €
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20 % und somit einen objektspezifi-

schen Ansatz von 2,1 %.

Reinertragsanteil des Bodens

Der Reinertragsanteil des Bodens
einschlieRlich der ErschlieRungskos-

ten ist abzuziehen.

Bodenwertanteil wie oben ermittelt:
11.790 €

11.790 € x 2,1 %

Reinertragsanteil der baulichen

Anlagen

Es ergibt sich ein Reinertrag der bau-

lichen Anlagen von:

1.962 € - 248 €

Restnutzungsdauer

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

80 Jahren angesetzt.

Fur die Wohnanlage als Bewertungs-
objekt gesamt sind, soweit erkennbar,

lediglich kleine Modernisierungen im

-248 €

1.714 €
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Rahmen der Instandhaltung zu be-
rucksichtigen. Hieraus folgt eine Be-
wertung gemal} Anlage 2 ImmoWertV
mit 2 (von 20) Modernisierungspunk-
ten. Es errechnet sich nach der dort
verodffentlichten Formel eine Restnut-

zungsdauer von
1,0767 x 60%/ 80 — 2,2757 x 60
+1,3878 x 80

Vervielfaltiger

Bei einem Liegenschaftszinssatz von
2,1 % und einer Restnutzungsdauer
von 23 Jahren ergibt sich gemal An-
nex zur ImmoWertV ein Barwertfaktor

fur die Kapitalisierung von 18,10.

Ertragswert des Miteigentumsanteils

Der Ertragswert betragt somit
1.714 €x 18,10
Bodenwertanteil

Ertragswert des Miteigentumsanteils

gesamt

23 Jahre

31.023 €

11.790 €

43.000 €
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VERKEHRSWERT

Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Punkt 5 wurde der vorlaufige
Vergleichswert der Wohnung errechnet

mit

Vorlaufiger Ertragswert

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

gentumsanteils von

Besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsriicklage / Mangel
und Schaden am Gemeinschaftsei-

gentum

Nach Auskunft der Hausverwaltung
bestand zum Ende des Jahres 2024
eine Instandhaltungsricklage von ca.
59.000 €. Hiervon entfallen auf das
Bewertungsobjekt auf Grund der Mit-

eigentumsanteile

59.000 € x 5.548/100.000, gerundet

42.500 €

43.000 €

3.300 €
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Wesentliche Mangel und Schaden am
Gemeinschaftseigentum sind nicht
bekannt. Insofern wird die Rulcklage
als angemessen angesehen und

ergibt sich kein Werteinfluss.

Eintragungen im Grundbuch

Durch die vorhandenen Eintragungen
ergibt sich Ublicherweise kein Wert-
einfluss auf eine einzelne Wohnung in

der Gesamtanlage.

Fehlender Keller

Laut mir zur Verfugung stehenden Un-
terlagen verfugt die zu bewertende
Wohnung nicht Uber einen Abstell-
raum im Untergeschoss oder eine

vergleichbare Flache.

Statistisch gesicherte Erkenntnisse
Uber einen hieraus folgenden Wertein-
fluss liegen nicht vor. Unterstellt man
eine MindestgrolRe des Kellerraums
von ca. 6 m? und etwa 40 bis 50 %
des Ansatzes aus dem Vergleichswert
pro m?, so errechnet sich ein Wertein-

fluss von ca.

6 m?x 1.150 €/m? x 0,45, gerundet

- 3.000 €
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Baujahr des Dachgeschossaus-

baus

Fir die Bewertung wurde das Baujahr
der Gesamtanlage 1965 zu Grunde
gelegt. Der Dachgeschossausbau er-
folgte jedoch erst ca. 20 Jahre spater.
Gesicherte statistische Erkenntnisse
uber einen entsprechenden Wertein-
fluss stehen nicht zur Verfigung.
Nach sachverstandiger Einschatzung
begrindet der spatere Ausbau einen
Zuschlag in einer Groflenordnung von
ca. 4 bis 5 % des Ausgangswertes

und somit von gerundet +2.000 €

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 aul3erdem das Ertragswertverfahren herangezogen

werden.

Im vorliegenden Fall sind die Ergebnisse nahezu identisch. Allerdings
kommt das Objekt auf Grund seiner Lage, GroRe und Ausstattungs-
qualitaten vorrangig fur eine Vermietung in Frage. Daher ist dem Er-

tragswertverfahren ein hoherer Stellenwert beizumessen.
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Somit errechnet sich ein Ausgangs-

wert wie folgt:

- Vorlaufiger Ertragswert 43.000 €

- Wertabzug durch besondere, ob-
jektspezifische  Grundsticksmerk-

male

- 3.000 € + 2.000 € - 1.000 €

Gesamt 42.000 €

Zum einen beruhen die Berechnungen im Wesentlichen auf Daten
zum 1. Januar 2025. Diverse Marktteilnehmer berichten jedoch von
einem nicht unerheblichen Preisanstieg im Laufe des aktuellen Jah-

res.

Zum anderen war jedoch eine Besichtigung der Wohnung nicht mog-
lich. Insofern verbleibt ein entsprechendes Risiko bei dem maoglichen

Erwerberkreis.

Vor diesem Hintergrund ist insgesamt ein weiterer Anpassungsfaktor
in einer Grélkenordnung von 2 bis 3 %, im Mittel etwa 2,5 %, gerecht-
fertigt.

Unter den genannten Voraussetzungen sowie unter Berucksichtigung
der vorgenannten Bewertungsrichtlinien und -merkmale und der Lage
auf dem Grundsticksmarkt halte ich fur den Miteigentumsanteil von
5.548/100.000 am Grundstuck Lubecker Strale 33 in 45145 Essen,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 14 ohne
Kellerraum zum Wertermittlungsstichtag 25. August 2025 einen Ver-

kehrswert nach aul3erem Eindruck flir angemessen in Héhe von
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43.000 Euro

in Worten: dreiundvierzigtausend Euro

Mulheim an der Ruhr, den 13. Oktober 2025

N AN _

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

schriftlichen Genehmigung gestattet.






Anlage 1 zum GWG 039-25

SR
e

R
ko~
.1 L {
;
o
5 -
.
6 r

Darstellung aus Amtlicher Lageplan Lizenz Nr. 1/2012
mit Genehmigung vom Amt fur Geoinformation, Vermessung und Kataster
der Stadt Essen



Stadf Essen
Katasteramt

cindenalleg 10
45127 Essen

Tlorslane, A2

Tlur. 35

Zemarkuag: FrohrreiAasen
I aEecker Str, 32 Ezson

Anlage 2 zum GWG 038-25 AUSZUQ aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1:1000

Erstellt; 16.07.2025
Zeichen; El-Mr. 2324

Watgalb v 1000

Die Mutzung deses Auszuges ist im Ran-
men des § 11 (1) DVOzVermbarG MRV
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Anlage 3 zum GWG 039-25

Bauvorhaben: Liibecker Str, 33

Dachgeschoss links

Flur
Kiiche

Scehlafen

Bad

Wohnen

Wohnflidchenberechnung

1,22
2,22

2,22
1,20

0,97

0,97

0,97

0,97

0,97

4,32

4,29

10,39

3,21

= o ————
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. STADT ESSEN
¥ 4

Dor Oberbiargermeister
Amt fir Stadtplanung und

Stadt bssen - Stadfamb 61-i-3 45137 Essen Bauordnung
Deutschlandhausg, Lindenallee 10
45127 Eszen

.

Wendurft L Baulasten

Bausachverstindige

Tourainer Ring 4 Mrau Minsoerg

45488 Millheim zn der Ruhr Raurn 76
Telefon 449 200 AB G1122
Telefex +49 251 B2 RIN0S
E-Mail iz muensbergap

4mlEl.ee=en.de

28072025

Wrrhaber Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stad? Essen

Grundstiick Isscn - Frohnhsusen Libecker 5t 52

Eemarkung Frohnhausen

Flur 35

Flursiick iz

Aktenzcichen 61-1-5-04552-2025

Antracsieller Wendorff

Raumachvers andige
Anlrag vom 14072025

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Baulastenverzeichnis vor: Essen sind 2u Lasten des oben genannten Grundsiiicks
keine Baulasten eingelragen.

BAULASTENAUSKUNFT UND GEBJHRENBESCHEID

Mach Tatifstelle 3.1.5.6.4 der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenardnung fiir das
Land MW [AVerwGebO NRW) und des Allgemeinen Gebilhrentarifs zur AVerwGeb
MAW in der jeweils giiltigen Fessung isl eine Gebiihr von

30,00 €

2u enbrichten.

len pifte Sie, dic Gebihr innerhall: eines Menals naen Empfang dieses Bescheides
an die Finanzbuchkaltung Essen zu Gherweisen,

Vertragsgegenstand (bei Zahlung angeben):  36-3.446991.1-0356

KONTEM Sparkasse bwsen IBAM: DEOS3BC501 HE00BI5EI0
BIC: SPESDEIEXMH

Masthang Essen [BAR; DEDEIBGTO04300602 28435
EIC: PEMKDEFFXX

e 1550H.de
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