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EVA HOFFMANN-DODEL Sachverstandigenbiiro

Dipl.- Ing. Architektin
fur Immobilienbewertung

Von der Industrie- und Handelskammer fiir
Essen, Milheim an der Ruhr, Oberhausen
zu Essen offentlich bestellte und vereidigte
Sachversténdige flir bebaute und unbebaute
Grundstiicke. Zertifizierte Sachverstandi-
ge fir Immobilienbewertung DIA-
Zert(LF)-DIN EN ISO/IEC 17024

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens, die fiir Bietinteressenten erstellt wurde. Diese
unterscheidet sich von dem Originalgutachten, welches nur den Verfahrensbeteiligten bekannt gemacht

wird, dadurch, dass es z.T. keine Anlagen (Bauzeichnungen, pp.) und Innenaufnahmen enthiilt.

17.05.2024

GUTACHTEN
iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Zwangsversteigerungsverfahren Geschaftsnummer: 180 K 027, 032, 033 /23

Objekte:

A) 180 K 027/23 743,04 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem mit
2 Mehrfamilienhdusern und einer Tiefgarage bebauten Grundstiick
Weg zur Platte, 11, 13, 45133 Essen,
Gemarkung Bredeney, Flur 38, Flurstiicke 449, 463, 490
verbunden mit dem Sondereigentum an Nr. 1,
Wohnung im EG links des Hauses Nr. 11, zzgl. Kellerraum,
Wohnungsgrundbuch von Bredeney Blatt 6020

Verkehrswert: 446.000,00 Euro

EVA HOFFMANN-DODEL BURD MULHEIN BURD KONSTAMNE
www.noeffmann-dodel.de Eintrachtstrale 94 Fon D208-3787926 Eichhornstrafle 5 Fon 07531-92 15 21

ehdi@hoeffmann-dodel.de D-45478 Milheim Fax 0208-5 31 32 D-78464 Konstanz  Fax O7531-839 15 23
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B) 180 K 032/23 54,6667 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem o. g. Grundstiick
Verbunden mit dem Sondereigentum an Nr. 15, Tiefgaragenstellplatz,
Teileigentumsgrundbuch von Bredeney Blatt 6034

Verkehrswert: 19.000,00Euro
C) 180 K 033/23 54,6667 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem o. g. Grundstiick
Verbunden mit dem Sondereigentum an Nr. 32, Tiefgaragenstellplatz,

Teileigentumsgrundbuch von Bredeney Blatt 6051

Verkehrswert: 19.000,00 Euro

Wertermittlungsstichtag (= Qualititsstichtag): 01.03.2024
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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 29.01.2024, Ge-
schaftsnr. 180 K 027, 032, 033 /23:

»In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung der Wohnungseigentums- bzw. Teileigen-

tumsrechte

Grundbuchbezeichnung:
Wohnungsgrundbuch von Bredeney Blatt 6020

Lfd. Nr. 1 BV: 743,04 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:
Gemarkung Bredeney, Flur 38, Flurstiick 449, Gebdude- und Freifliche, Weg zur
Platte, 11, 13, Grofe: 0,90 a,

Gemarkung Bredeney, Flur 38, Flurstiick 463, Gebdude- und Freifliche, Weg zur
Platte, 11, 13, Grofse: 20,18 a,

Gemarkung Bredeney, Flur 38, Flurstiick 490, Gebdude- und Freifliche, Weg zur
Platte, 11, 13, Grofe: 0,17 a.

Verbunden mit dem Sondereigentum an der Nr. 1 des Aufteilungsplanes,

Teileigentumsgrundbuch Bredeney Blatt 6034 (Amtsgerichtsbezirk Essen)
Lfd. Nr. 1 BV: 54,6667 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem genannten Grundstiick

verbunden mit dem Sondereigentum an der Nr. 15 des Aufteilungsplanes

Teileigentumsgrundbuch Bredeney Blatt 6051 (Amtsgerichtsbezirk Essen)
Lfd. Nr. 1 BV: 54,6667 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem genannten Grundstiick

verbunden mit dem Sondereigentum an der Nr. 32 des Aufteilungsplanes

Eigentiimer:

soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstindigen
Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstrafse 94, 45478 Miilheim / Ruhr, eingeholt
werden (§ 74a Abs. 5 ZVG).

Das Gutachten soll den Wert jedes Wohnungseigentums bzw. Teileigentums gesondert

ausweisen. *

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

1.1 Schreiben vom Tiefbauamt der Stadt Essen vom 16.02.2024.

1.2 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.3 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten vom
05.03.2024.

1.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-

teramtes der Stadt Essen vom 07.02.2024.

4]
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1.5
1.6

1.7
1.8

1.9

1.10
1.11
1.12

5.1

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 14.02.2024.
Grundbuchausziige des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Bredeney, Blatt
6020 vom 02.01.2024, Blatt 6034 vom 13.05.2024, Blatt 6051 vom 13.05.2024 .
Auskunft Geoserver der Stadt Essen beziiglich des Planungsrechts.
Teilungserklirung Urk.- Rolle 25/2002 vom 31.01.2002 und Anderungen
99/2002 vom 6.3.2002, 45/2003 vom 27.01.2003, 137/2003 vom 25.03.2003
und 247/2003 vom 27.05.2003.

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2024.

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Immobilienrichtwert fiir die betreffende Zone.

Einsichtnahme in die Hausakte der Stadt Essen.

Eigentlimerin:

Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG ist die
Unterlagen der Hausverwaltung: Informationen zu Energieausweis, Schiaden
und Instandhaltungsriicklage.

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 01.03.2024:
Teilnehmer:

Frau Frau Dipl.-Ing. E. Héffmann-Dodel, Sachverstindige,
Herr Dipl.-Ing. 1. Heppner, Sachverstindiger.

Es konnten an dem Ortstermin die AuBBenanlagen vorn und hinten, die Fassade
des Gebdudes von vorne und hinten besichtigt werden.

Die Wohnung, das Treppenhaus, die Kellerriume und die Tiefgarage
konnten nicht besichtigt werden, da am vereinbarten Termin niemand off-
nete. Die Bewertung erfolgt aufgrund des dulleren Anscheins und der mir
zuginglichen Unterlagen.

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herr Ingo Heppner erstellt wurden:
Uberarbeitung der Pline, Lage- und Grundstiicksbeschreibung, Fotoreportage.

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesichti-
gung, 01.03.2024 festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 50 Seiten. Hierin sind 2 Anlagen mit 3
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon
eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version und eine Aus-
lageversion.

D%\
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Essen (ca. 590 000 Einwohner).

Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zdhlt zu den groften deutschen Stid-
ten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz
wichtiger GroBunternehmen.

Nach dem massiven Riickgang der Schwerindustrie in
den vergangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt im
Zuge des Strukturwandels einen starken Dienstleis-
tungssektor entwickelt. Essen ist seit 1958 romisch-
katholischer Bischofssitz und seit 1972 Universitits-
stadt.

Quelle: wikipedia.de
Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, welche
wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt sind.
Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Es-
sener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen den
dicht besiedelten ndrdlichen Stadtteilen sowie den Be-
reichen um die Innenstadt herum einerseits und dem
durch ausgedehnte Griinflachen und eher kleinrdumige
Bebauung geprigten siidlichen Teil andererseits. Die-
se Gegebenheit duflert sich in einem deutlichen Preis-
gefille von Siid nach Nord.

)
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e
und im Ortsteil:

Essen Bredeney.

Bredeney gehort zu den stidlichen Stadtteilen Essens,
hat knapp 11.000 Einwohner und ist als Wohngegend
sehr beliebt. Das Verkehrsaufkommen sowie der Ge-
rduschpegel sind durch das Bredeneyer Kreuz (L 441
und B 224) in der Mitte des Stadtteils und den An-
schluss an die etwas nordlich verlaufende A 52 sehr
grol3.

Die siidliche Grenze bildet der Baldeneysee. An sei-
nem nordlichen Ufer befindet sich der Stadtwald
Baldeney und mitten im Wald die Villa Hiigel mit
Park, der ehemalige Sitz der Industriellenfamilie
Krupp.

Entfernungen zum zu bewertenden Grundstiick:
Stadtzentrum von Essen: ca. 6,4 km.

Hauptbahnhof: ca. 6,2 km.

Zur Autobahnauffahrt A 52 an der Anschlussstelle Es-
sen-Riittenscheid sind es ca. 2,7 km.

Sehr gute Wohnlage, Lageklasse 5 gemil3 Anlage des
Mietspiegels der Stadt Essen (= Faktor 1,15).
Geschifte des tdglichen Bedarfs befinden sich auf der
Bredeneyer Straf3e.

Bei der Strae Weg zur Platte handelt es sich um eine
ruhige Anliegerstra3e mit ausschlieBlicher Wohnbe-
bauung.

Die Stralle Weg zur Platte ist im Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks zum vorwiegenden Teil mit
zwei- bis dreigeschossigen Wohnhdusern in offener
Bauweise bebaut.

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Bredeney

eingefiigt.

)
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Lizenz Nr.: 73/2007, Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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1.2 Gestalt und Form

Zur Ubersicht wird nachfolgend die Flurkarte mit dem zu bewertenden Grundstiick,
Flurstiicke 449, 463 und Flurstiick 490 eingefiigt:

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallea 10
45127 Eszen

Flursiick: 483

Flur. 38

Gamankung, Bradenay Erstalit: 07.02.2024

Wing zur Platta 13, Essan u.B, Zoichen:

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen

)
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Flurstiick 449:
Strallenfronten:
Mittlere Tiefe:

Mittlere Breite:

Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

Grundstiicksgrofe:

Flurstiick 463:
Strallenfronten:
Mittlere Tiefe:

Mittlere Breite:

Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

Grundstiicksgrofe:

Flurstiick 490:

Strallenfronten:

Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

Grundstiicksgrofe:

Ca. 2 m zur Weg zur Platte.
Ca. 44,00 m.

Ca.2m.

Trapezformig.

Eben.

90,00 m?.

Ca. 36,50 m zur Weg zur Platte.
Ca. 55,00 m.

Ca. 36,50 m.

Trapezformig.

Eben.

2.018,00 m2.

Keine.
Dreieckig.
Eben.
17,00 m?.

Flurstiicke 449, 463, 490 (ein Grundstiick im Rechtssinn):

Grundstiicksgrofle gesamt:

2.125,00 m?, gesamtes Grundstiick.

+6)
Datum 17052024 Blatt 10
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1.3 ErschlieBungszustand
Straflenart: Weg zur Platte: Offentliche StraB3e.

Straflenausbau: Weg zur Platte: Voll ausgebaute, asphaltierte zweispu-
rige Fahrbahn mit Gehwegen auf beiden Straensei-
ten. Parken auf der Strae auf der gegeniiberliegenden
Seite des zu bewertenden Grundstiicks.

ErschlieBungsbeitrags- und Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und

abgabenrechtlicher Zustand: die Kanalanschlussbeitrige nach dem Kommunal-
abgabengesetz NW — vorhandene Bebauung — fiir die
Anliegerfronten zur Stralle Weg zur Platte sind getilgt.
StraBBenbauliche MaBnahmen, die eine Beitrags-
pflicht nach § 8 KAG des Kommunalabgaben-
gesetzes NW auslosen, liegt derzeit im Sachgebiet

nicht vor.
Anschliisse an Versor- Kanalanschluss, Frischwasser, Elektro, Telefon,
gungsleitungen und Gas.
Abwasserbeseitigung:
Grenzverhéltnisse, Es handelt sich bei der zu bewertenden Bebauung
nachbarliche Gemein- um 2 zweigeschossige Wohnhéduser mit ausgebauten
samkeiten: Dachgeschossen und Spitzboden sowie einer Tiefgarage.

In offener Bauweise. Die beiden Héuser sind aneinan-
dergebaut und versetzt angeordnet. Sie sind vom 6ffent-
lichen Verkehrsraum zuriickgesetzt. Eingefriedet sind sie
zum Gehweg durch eine Hecke. Zwischen Hecke und
Gehweg befindet sich noch eine Rasenflidche auf dem 6f-
fentlichen Verkehrsraum. An der linken Grundstiicks-
grenze fiihrt ein Weg hinunter zur Tiefgarage. Die Ab-
fahrt wird zur linken Nachbargrundstiick durch eine ver-
klinkerte Mauer abgefangen. Entlang der rechten Grund-
stiicksseite verlduft ein gepflasterter Weg, der in den
rickwirtigen Grundstiicksteil verlduft. Dieser ist zur
rechten Grundstiickseite mit einem Stahlgitterzaun ein-
gefriedet. An der linken Nachbargrenze schlief3t sich im
hinteren Grundstiicksteil eine Mauer aus Pflanzsteinen
an. Der hintere Grundstiicksteil ist mit Biumen und
Strauchern bewachsen.
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Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und konta-
minierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwas-
sereinfliisse unterstellt.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
Belastungen: buches von Bredeney Blatt 6020:
Amispericht Exaan Grundbuch von Sredensy st 0020 Bestandsverzeichnis
I;:Itrr:'k: ﬂ;‘l:‘l: Uaprening des Qeissisiincke el e il dee Egmston verburdessn facs fsisiad
de Harmm: Ganariung Harts it ol Luagm
Ol | il Cliare [ s g e Tup 1 'ﬂ'_'_“'
EhiC ke ik ¥ i L]
! 2 [l i
A 4.0 nnno M ent nt 1 -3 1 E k
de niey 1 Gebdude 1 B [ ]
Wap tur Platte 13
LAY 4
Bredensy

verbunden mit ddm Zondersigentom an Hr, I des Aufteilungsplans .

Das Miteigentum |Lat durch ¢
Mitefgentomza
4 =

Die Bestandsverzeichnisse der Grundbiicher von Bredeney Blatt 6034 und 6051 haben
den gleichen Wortlaut mit den entsprechenden Miteigentumsanteilen.

In Abteilung II der Grundbiicher von Bredeney Blatt

6020, 6034, 6051 bestehen, abgesehen von der Eintra-
gung der Zwangsversteigerung, keine Eintragungen.

Anmerkung Abt. III Schuldverhiltnisse, die ggf. in den Grundbiichern in
Abt. III verzeichnet sein konnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.
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Nicht eingetragene Fiir die Flurstiicke 449, 463 und 490 mit insgesamt 14

Lasten und Rechte: Wohnungseigentumen und 18 Teileigentume (Tiefga-
rageneinstellpldtze) wurden laut Teilungserklarung
folgende besonderen Bestimmungen bzw. Sondernut-
zungsrechte festgelegt.

2. Sondernutzungsrechte

a) Terrassen

Den Eigentiimern der Erdgeschosswohnungen steht das Sondernutzungsrecht an den
jeweils vorgelagerten Terrassen zu. Sie trifft auch die alleinige Unterhaltspflicht hierfir,

b) Garten

Die Sondereigentimer der Erdgeschosswohnungen dirfen die an sie angrenzenden
Gartenteile, wie sie im beigefligten Plan eingezeichnet sind, jeweils unter Ausschiuf der
anderen Miteigentimer als Erholungs- und Ziergarten anlegen und nutzen. Alle
Malknahmen miissen sich in das Gesamtbild der Wohnanlage einfiigen. Im Ubrigen sind
bei einer Bepflanzung mit B&umen die nachbarrechtlichen Grenzabsténde zwischen den
Gartenteilen einzuhalten. In der Héhe darf den Wohnungen in den Obergeschossen das
Licht nicht genommen werden. Gartenhauser dirfen nicht aufgestellf werden. Die
Sondernutzungsberechtigten haben ihre Gartenteile auf eigene Kosten in einem
ordentlichen Zustand zu erhalten. Zur Wahrung der Grundsétze fir die Gartengestaltung
kann der Verwalter die erforderlichen Mafnahmen treffen.

c) Treppenhd&user und Zugangsfldchen zu den Hauseingangen

An den Treppenhausern und den Zugangsflachen zu den Hauseingéngen haben jeweils
die Wohnungen Mitsondernutzungsrechte, denen im Aufteilungsplan die Treppenh&user
und Zugangsflachen zu den Hauseing&ngen zugeordnet sind.

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 1 wurde
eine Terrasse und ein Garten zugeordnet, siche nach-
folgenden Plan der Teilungserkléirung'
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Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglins-
tigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen so-
wie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht
bekannt. Von der Sachverstandigen wurden diesbe-
ziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
lastenverzeichnis: Lasten der Grundstiicke folgende Eintragungen:

Baulawienvorzeichnis von ESBEN
Baulastenblatt Wr, BE16 Salite 1
Grundsilck Weg zur Platis 13, | A

Gemarkung Bredensy Flur 38 Flursilck 463

_Lid.Nr. | Inhait der Eintmgungsen = ____Bemerdurgon

- 2 1 1

- —
1 Worpiichiung, hirsschilich bauficher Anlngen und

Erwichiungen aul dem Grundsiick das sfentlicha
Baunscht =a aincuholion, als ob das o.g. Grundsitck
usarmmen mit daen Girendstilclnn

Weg zur Pistte 13, Gemarkung Brodansy,

Flur 38, Flurstick 448 und

Wes zur Platte 13, Gemarkung Bradsnsy,
Flur 38, Flurstlick 490

in Englinmung der fir diose Gnundsiicks m Baulasien-
varTolchng untid Blal Mi, BYETS und B0 T mngetmgenen
phenchilaitendan Doulmben pin sinziges Gruncaiich bildei

Eingotragan sulgrund dar Verpficiungs-
erkdfnung vom 04.0:4.2002 am4b. 04 2002

Fiir die Flurstiicke 449 und 490 bestehen die gleichen
Eintragungen mit entsprechenden Verweisen.
Es handelt sich hier um Vereinigungsbaulasten.

Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick iiber zwei inzwischen
erloschenen Bergwerksfeldern. In den vorhandenen
Unterlagen ist im Bereich des Grundstiicks kein
Bergbau dokumentiert.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen ggf.
Schadensersatzanspriiche gegentiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht
werden, sofern keine Bergschddenverzichtserkldrung abgegeben wurde.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-
gebenheiten keine Gefdhrdung auf das Gebdude darstellen und dass keine Wertminde-
rung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch
nur durch einen Sachverstindigen flir Bergschiden geklart werden.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.



EvA HOFFMANN-DODEL 180K 027,032,033 /23 Daum 17.05.2024 Biat 15

Entwicklungsstufe Flurstiicke 449, 463 und 490: Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitét):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb
Bebauungsplan: eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im

Sinne des §34 Baugesetzbuch (BauGB). Gem. §34
BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile ein Vorhaben zulédssig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht be-
eintrachtigt werden.
Anmerkung:
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf- die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich war gepriift
(siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. auf Seite 16). Bei dieser Werter-
mittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen vorausge-
setzt.
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2. Gebaudebeschreibung

Art der Gebiude: 2 zweigeschossige Wohnhiuser in offener Bebauung,
vollunterkellert, mit Tiefgarage.
Insgesamt 14 Wohneigentume und 18 Teileigentume
(Tiefgarageneinstellplétze).
Zu bewerten ist die Wohnung Nr. 1 im Haus 11 und 2
Tiefgarageneinstellpldtze (Nr. 15 und 32).

Baujahr: 2003.

Weg zur Platte 11, 13:

Bauschein Nr. 61-52-01003878/032 vom 20.09.2002 zur
Errichtung eines Wohnhauses mit 14 Wohneinheiten und
eine Tiefgarage mit 18 Stellplétzen.

Rohbauabnahme 11.08.2003.

Schlussabnahme 27.07.2004.

2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die beiden Mehrfamili-
enhduser mit dem zu bewerten-
den Wohnungseigentum Nr.1.
Dies befindet sich im EG links
¢ des Hauses Nr. 11. An der linken
Grundstiicksgrenze verlduft eine
Abfahrt hinunter in die Tiefgara-
ge. Hier befinden sich auch die
beiden zu bewertenden Stellplét-
ze Nr. 15 und 32. Die Abfahrt hat
einen Belag aus Betonsteinpflas-
ter. Rechts schliet sich zum
Vorgarten ein Holzzaun an.
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Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf den Hauseingang Nr.
11. Die Tiiranlage besteht aus ei-
nem festen Element mit Vergla-
sung und der Klingelanlage mit
Briefkisten, sowie der verglasten
Hauseingangstiir. Uber dem Ein-
gang befindet sich eine Kragplat-
te aus Beton als Vordach.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den Vorgarten der bei-
den Hiuser. Er ist zur Strafle und
teilweise zur Seite mit einer He-
cke eingefriedet. Gepflasterte
Wege fiihren ebenerdig zu den
beiden Hauseingingen. Links
und rechts davon wurden Rasen-
flichen angelegt.

Bild 04

Ubersichtsbild

-~ Blick auf die rechte Grund-
4 stiicksseite mit Weg zur riickwér-
. tigen Grundstiicksfliche. Im vor-
deren Bereich des Weges wurde
eine verklinkerte Mauer zum
Vorgarten errichtet. Hier befindet
sich auch der Abstellplatz fiir die
Miilltonnen. Hinter diesem Be-
reich wurde noch zur Einfriedung
ein Stahltor eingebaut.
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Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade des
Hauses Nr. 11 mit dem zu be-
wertenden Wohnungseigentum
Nr. 1. Im Vordergrund sicht
man die Gartenfliche, welche
dem Sondereigentum Nr. 1 zu-
geordnet ist. Es handelt sich
tiberwiegend um eine Rasenfla-
che. Eingefriedet ist sie zu den
Nachbargérten und dem Ge-
meinschaftseigentum durch ei-
ne Hecke.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf die dem Gemein-
schaftseigentum zugehorige
Rasenfldche. Sie befindet sich
am Ende des Grundstiicks hin-
ter den den Sondereigentumen
zugehorigen Gartenflachen.
Hier befinden sich zum Nach-
bargrundstiick iiberwiegend
Bidume und Strducher als Ein-
friedung.

Bild 07

Ubersichtsbild

Blick auf die AuB3enkellertreppe
im hinteren Grundstiicksbe-
reich, die hinunter in die Tief-
garage fiihrt. Die Absturzsiche-
rung besteht aus einer hochge-
zogenen Betonwand. Ein Stahl-
rohr dient als Handlauf.
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben iiber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hin-
weisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiih-
rung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht
gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie liber gesundheitsschiadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch Set-
zungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage iiber ggf. vorhandene Hohenun-
terschiede gemacht werden.

Die rdumliche Aufteilung wurde dem Aufteilungsplan entnommen.

Réaumliche Aufteilung gem. Planunterlagen (siche auch Grundrisse in den Anla-
gen), Bezeichnungen Links und Rechts vom Hauseingang gesehen:

KG gesamt: Treppenhduser mit Aufziigen, Hausanschlussraum,
Heizungsraum, Technikraum, Trockenraum, Wasch-
raum, Fahrradkeller, Abstellrdume der Wohnungen,
Tiefgarage.

Haus Nr. 11:
EG: Treppenhaus mit Hauseingang, Aufzug,

Links: SE Nr. 1 ( zu bewertende Wohnung): Diele,
WC, Kind, Eltern, Bad, Kiiche, Wohnen mit Zugang
zur Terrasse. Sondernutzungsrecht an einer Terrasse
und einem Garten.

Rechts: wie EG links.
1.0G: Links: wie EG links, Zugang zum Balkon.
Rechts: wie EG rechts, Zugang zum Balkon.

DG: Links: Diele, WC, Abstellraum, Eltern, Bad, Kiiche,
Wohnen mit Zugang zum Balkon.

%\
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Rechts: wie DG links.

Spitzboden: Diele, WC, Abstellraum, Eltern, Bad, Kiiche, Wohnen
mit Zugang zum Balkon.

Rohbau:

Umfassungswinde: Keller: Stahlbeton 30 cm, EG und OG: Mauerwerk mit
Verblender 40 cm. Laut Planunterlagen.
Fassade mit Verblender NF-Format.

Innenwaénde: Mauerwerk. 24 cm, 11,5 cm. Laut Planunterlagen.

Geschossdecken: Stahlbetondecken.

Dach:

Dachkonstruktion: Satteldach mit Betondachsteine.

Dachentwésserung: Dachrinnen und Fallrohre aus Zink.

Ausbau: Der Ausbau ist unbekannt, da die Wohnung, das

Treppenhaus einschlieBlich Kellerrdume und Tiefga-
rage nicht besichtigt werden konnten. Es kann deshalb
keine Aussage liber Zustand und Ausstattung gemacht
werden.

Baulicher Zustand:

Es handelt sich hier um 2 zweigeschossige Wohnhduser mit ausgebauten Dachgeschos-
sen und Spitzboden in offener Bebauung, sowie eine eingeschossige Tiefgarage. Die
Eigentiimergemeinschaft der zu bewertenden Grundstiicke umfasst 14 Wohneigentume
und 18 Teileigentume (Tiefgarageneinstellplitze). Die zu bewertende Wohnung befin-
det sich im Erdgeschoss links des Hauses Nr. 11. Die Gebdaude wurden 2003/2004 er-
richtet und befinden sich duBlerlich in einem baujahrstypischen Zustand ohne groferen
sichtbaren Instandhaltungsstau.

Bei den Déchern handelt es sich um Sattelddcher mit Tondachpfannen. Rinnen und Fall-
rohre sind aus Zink. Die hoch angelegten Dachgauben haben eine Zinkverkleidung. Die
Giebelseite hat oben einen eingeschnittenen Dachbalkon. Der Dachiiberstand ist unter-
seitig mit Holzplatten verkleidet.

Die Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung. Bei den Fensterbdanken handelt es
sich um Rollschichten aus dem gleichen Klinker. Die Rollldden sind aus Kunststoff.

Das Treppenhaus hat einen Bodenbelag aus Granitplatten. An den Wénden befinden sich
Glasfasertapeten, soweit dies ersichtlich ist. Das Geldnder besteht aus Stahl mit Ober-
und Untergurt.
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Laut Aussage der Hausverwaltung soll es durch die Aulenwand hin und wieder zu Was-
sereindrang kommen.

Die Wiarmeversorgung der Wohnungen erfolgt durch eine Gaszentralheizung. Diese wurde
vor ca. 2-3 Jahren laut Hausverwaltung erneuert. Der Warmwasserkessel soll ebenfalls
noch erneuert werden.

GemiB Informationen der WEG-Verwaltung betrug die Erhaltungsriicklage zum
31.12.2022 ca. 70.000,00 €. GroBere Maflnahmen wurden nicht beschlossen. Es sind
auch keine Sonderumlagen beschlossen worden.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. zu titigende InstandsetzungsmalBBnahmen iiber die
Instandhaltungsriicklage gedeckt sind.

Gemadl GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Verkauf und Vermieten fiir al-
le Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass dieser auf Verlangen des
Kaufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Ein Energiecausweis liegt vor. Er weist
einen Energieendverbrauch von 116 kWh/m?*a aus.

Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschliefsende Begutachtung der Bausubstanz. Dies
kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu bedarf es eines
Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus diesem Grund
ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlieflend. In einem Verkehrs-
wertgutachten wird sich ein Allgemeintiberblick verschafft und eine Wertminderung
aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und Bau-
mdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offen-
sichtlichen (Allgemein-) Ausmafs beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung

anstellen zu lassen.

Beschreibung des Sondereigentums Nr. 1

Anmerkung: Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht zugénglich, so
dass keine Aussagen iiber die Ausstattung und den derzeitigen Zustand gemacht wer-
den konnen.

Lage des Sondereigentums: EG links im Haus Nr. 11.

Réaumliche Aufteilung/ Eine 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 95 m?> Wohn-
Grundrissgestaltung: flache.

Aufteilung mit Diele, WC, Kind, Schlafzimmer, Bad,
Kiiche, Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse und
Garten. Sondernutzungsrecht an einer Terrasse und ei-
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nem Garten. Zzgl. Kellerraum.
Vermietungszustand: Die Wohnung ist unvermietet und eigen genutzt.

Baulicher Zustand: Eine Innenbesichtigung war nicht moglich, da an dem
Ortstermin niemand 6ftnete.

Auflenanlagen:

Die Doppelhduser wurden vom 6ffentlichen Verkehrsraum zuriickgesetzt errichtet. An
der linken Grundstiicksseite fiihrt eine Abfahrt hinunter in die Tiefgarage. Diese befin-
det sich teilweise unterhalb der EG Wohnungen und teilweise hinter dem Haus unter-
halb des Gartens. Eingefriedet ist das Grundstiick zur Strafle mit einer Hecke. An der
linken Abfahrt dient eine Mauer mit Klinkersteinen als Absturzsicherung und zur Ab-
fangung des Hohenunterschiedes. Zwischen Vorgarten und Abfahrt wurde ein kleiner
Holzzaun errichtet. Jeweils ein Weg aus Betonpflastersteinen fiihrt zu den Hausein-
gingen. Der Vorgarten besteht aus Rasenfldchen mit vereinzelten Strduchern. An der
rechten Grundstiicksgrenze dient ein Stahlgitterzaun als Einfriedung. Hier fiihrt ein ge-
pflasterter Weg in den riickwirtigen Grundstiicksteil. Der vordere Weg ist durch eine
ca. 2 m hohe verklinkerte Mauer zum Vorgarten des zu bewertenden Grundstiicks ab-
getrennt. Hier sind auch die Miilltonnen abgestellt. Auf Hohe der Vorderfassade wurde
ein Stahlgittertor errichtet. Uber diesen Weg gelangt man in den hinteren Gartenteil,
der zur Gemeinschaftsfliche gehort. Er besteht iiberwiegend aus einer Rasenfliche.
Von dort gelangt man auch {iber eine Treppe in die Tiefgarage. Der Treppenabgang hat
eine Absturzsicherung aus Beton. Zwischen der Gemeinschaftsflaiche und den Gebiu-
den sind die Gartenflichen angelegt, die den einzelnen Erdgeschosswohnungen zuge-
ordnet sind. Die riickwirtige Grundstiicksgrenze hat keine direkte Einfriedung. In Teil-
bereichen sind hier Pflanzsteine errichtet, die auch zur Abfangung des tiefer gelegenen
Nachbargrundstiick dienen.

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 1 ist neben der Terrasse auch ein Gar-
tengrundstiick zugeordnet. Dieses ist zum Gemeinschaftsgarten mit einer Hecke einge-
friedet. An der Seite ist auch noch ein Holztorchen eingebaut. Der Garten besteht aus
einer Rasenfldche und hat eine Pflanzecke.

Restnutzungsdauer:
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: rd. 59 Jahre
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2.3 Massen und Fléichen

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden und somit kein AufmaB erstellt werden. GeméaR
Teilungserkldrung betrdgt die Wohnfldche rd. 95 m>.

Erpittlung der FlZchen der jeweiligen Terrassen upd Balkene

Terrassen: 3,7225

il X 2,9625 = 14,75
f« 2,50 x 0,188 = 0,34
£ 11,7225 X 1,2025 = 2,07
= 12,34
12,34 x 0,25 = 3,09 gm
Erpittlung der Wohnfléche 1t. DIN 283
Erdgeschof: Wohnung 1
Essen / Wohnen: 5,065 x 6,03b = 30,61 gm
Kiiche: 4,312 x 2,928 = 12,61 ge
Bad: 3.02 % 2.51B = 7,60
0,616 =x 1,39 o 0,85
il ,2566 x 0,78 £ 0,19
: - & : - = 3,26 gm
Abstellreum: 0,670 x 1,00 = 0,68 gm
WC: 1,69 x 1,01 = 1,71 gm
Flur: 1,135 x 0,9 = 1,08
¥ TuB1 ®x 1,25 = 1.89
+ ,315 x 1,785B = 5,92
: ’ ’ = B.89 gm
Eltern: 5,36 x 3,636 = 19,48 gm
Kind: 3,035 =x 3,61 = 10,96
1 — 1,70
+ 0,9 x 1,788 " o MR
Summe der Flichen Wohnung 1 54,B0 gm
if+ 3 % Puts 2,84 gm
Zwischensumme 91,96 gm
+ Terrasse 3,08 gm

Summe der Wohnfliche Wohnung 1 85,05 gm
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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 gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsidch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in
Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrigen iibernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundle-
genden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Li-
teratur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

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 fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

- Der Rechenablauf und die Einflussgroflen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 mdglichst weitge-
hend voneinander unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kaufféllen) abgeleitet worden sein.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéiftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermallen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung
erworben, im vorliegenden Fall vorrangig zur Eigennutzung.
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Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden
(vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu bendtigt man Kaufpreise von gleichen oder ver-
gleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kauf-
preisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durch-
gefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren® bezeichnet. Werden die
Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentumswoh-
nungen z.B. auf €/m?> Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Ver-
gleichsfaktorverfahren® genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder Abschla-
ge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs-
oder Teileigentums anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur Verfiigung, um
im Sinne der §§ 12 und 25 ImmoWertV ein zuverldssiges Bewertungsergebnis erzielen
zu konnen. Jedoch kann ein Vergleichsfaktorverfahren angewandt werden, da der Gut-
achterausschuss der Stadt Essen Immobilienrichtwerte sowie deren zugehorigen 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 fiir Wohnungseigentum anzupassen.

Bei vermieteten Eigentumswohnungen oder fiir Sondereigentume fiir die die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht wird nach dem Auswahlkriterium , Kaufpreisbildungsmechanismen im
gewohnlichen Geschiftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwen-
dendes 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
eingefiihrten Einflussgrofen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male sachgemiB zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhal-
tungsaufwendungen oder Bauméngeln und Bauschidden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnutzungsdau-
er beriicksichtigt sind.

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflachen selbststindig 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
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. §24 Abs. 1 und §13 Abs.2 ImmoWertV). Der Bo-
denrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwertwerts berticksichtigt.

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
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-
verhéltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den durch-
schnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entsprechen.
GemaB textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhéngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in je-
dem Fall eine sachverstindige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und Merkma-

le, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und der weiteren Grundstiicks-
merkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.

Hier ist gemall Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:

ﬁ T ot Boden-RICHT Vet J
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groferer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit
festgestellt. Abhéngigkeiten vom Mal3 der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl,
Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksfliche) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betragt in der Richtwertzone 17108, Essen-Bredeney,
Weg zur Platte 11 zum Stichtag 01.01.2024:

700,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufliche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1I-1V
Grundstiickstiefe =40 m
Bemerkung Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen von

unbebauten Grundstiicken, auf denen Mehrfamili-
enhduser in Form von Mietwohnhédusern errichtet
werden, gepragt.

3.2.2 Ermittlung der Bodenwerte

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweiligen
Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Uber groBere Zisuren (z.B. Hauptver-
kehrsstraBen, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll ein Vergleich
nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Bei den benachbarten Zonen handelt es sich um Sondernutzungszonen. Das zu bewer-
tende Grundstiick wird in seiner Zone als mittel eingestuft. Eine Angleichung an die be-
nachbarten Zonen ist nicht notwendig. Es wird deshalb von einem Ausgangswert von
700,00 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2024 abgeleitet.

Von 2022 auf 2024 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.
Aufgrund der allmeinen Marktlage mit Preisriickgdngen seit Herbst 2022 wird weiterhin
von einer Stagnation der Bodenrichtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe
von 700 €/m? als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2024 herangezogen.
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Beriicksichtisung der Baulast

Auf dem Grundstiick lastet eine Vereinigungsbaulast. Nach Auffassung des OLG
Karlsruhe (Urteil vom 06.11.1991- 1U 128/91; NJW-RR 92, 1104) ist die Belastung
des Grundstiicks mit einer Baulast als Sachmangel zu sehen, der zu einem Minderungs-
recht fiihrt. Im Vergleich zum Richtwertgrundstiick ohne Baulast ist das zu bewertende
Grundstiick benachteiligt, da es sich aus baurechtlicher Sicht nicht um ein eigensténdi-
ges Grundstiick handelt, sondern ein Teilgrundstiick des Gesamtgrundstiickes, beste-
hend aus auf Seite 14 aufgefiihrten Flurstiicken, darstellt. Es handelt sich vor allem um
Auswirkungen bei genehmigungspflichtigen Anderungs- und Umbauarbeiten, die an-
deren Voraussetzungen unterliegen, wenn es sich um ein eigenstindiges Grundstiick
handelt. In einigen Genehmigungsfillen kann die Vereinigungsbaulast auch Vorteile,
bzw. Vereinfachungen nach sich ziehen. Die Auswirkung der Vereinigungsbaulast
muss mit einem Abschlag beriicksichtigt werden.

Als Wertminderung hilt die Unterzeichnerin einen Abzug von 1 % vom Boden-
richtwert fiir angemessen:

700 €/m?* * 0,99 = 693,00 € rd. 693,00 €/m?

Beriicksichtisung des Grundstiickszuschnittes:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich bei einer maximalen Tiefe von ca.
55 m um ein Grundstiick mit Ubertiefe.

Die Tiefe des Richtwertgrundstiickes betragt 40 m.

In der Wertermittlungspraxis werden Ubertiefen dadurch beriicksichtigt, dass eine Auf-
teilung in Vorder- und Hinterland vorgenommen wird, wobei das Hinterland einen
deutlichen Wertabschlag zum Vorderlandwert erféhrt.

Die Grundstiicksgrof3e betrdgt insgesamt 2.125 m?.

Daraus ergeben sich folgende Teilfldchen:
Vorderlandflache bis 40 m und angemessene Frontbreite = rd. 1.600,00 m?
Hinterlandflache 2.125,00 m? - 1.600,00 m? = 525 m?

Vorderlandflache Teilflache 1):
1.600 m? * 693,00 €/m?=1.108.800,00 € rd. 1.100.000,00 €
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Bei Grundstiicksflachen, die jenseits einer Grundstiickstiefe von 40 m liegen, wird ge-
mal Grundstiicksmarktbericht eine Spanne zwischen 7 und 60 % des Bodenwertes an-
gegeben, wobei der Median bei 18 % liegt bei einer durchschnittlichen Grundstiicks-
grofe von 240 m?. Diese Grofenordnung erscheint in der Lage und Bodenwertniveau

angemessen.

Hinterlandfldche (Teilflache 2):

525 m? * 693 €/m? * 0,18 = 65.488,50 € rd. 65.500,00 €
Anmerkung:

Um die Modellkonformitit zu wahren, sind Teilflichen mit abweichender Grund-
stiicksqualitat (dies sind z.B. liber den iiblichen Gartenbereich hinausgehende Freifla-
chen, sogenannter zusétzlicher Hausgarten), als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal am Ende der Verfahren zu beriicksichtigen. Das betrifft eben-
falls sonstige Rechte.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungsstich-
tag 01.03.2024 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Bodenwert, Teilfldche 1:

(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) 1.100.000,00 €

Teilflache 2 (mit abweichender Grundstiicksqualitdt, Hausgartenflache):
rd. 65.500,00 €

3.2.3 Bodenwertanteil der Sondereigentume

Den einzelnen Wohnungs-, bzw. Teileigentumen ist ein anteiliger Bodenwert im Ver-
hiltnis der relativen Wertanteile der Einzeleigentume am Wert des gesamten bebauten
Grundstiicks zuzuordnen.

Stimmt die im Grundbuch festgelegte Aufteilung der Miteigentumsanteile nicht mit
den Wertverhéltnissen der Einzeleigentume {liberein, darf der dem einzelnen Woh-
nungseigentum zuzuordnende Bodenwertanteil nicht einfach durch Multiplikation des
Gesamtbodenwerts mit dem vertraglich festgelegten Miteigentumsanteil ermittelt wer-
den, sondern ist mit dem relativen Anteil des Wohnungseigentums am Gesamtwert zu
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bestimmen. Der relative Anteil des einzelnen Wohnungseigentums am Gesamtwert
kann in solchem Fall iiber die Verhéltnisse der Mietertrage erfolgen.

Im vorliegenden Fall wurden nicht die Sondernutzungsrechte der Gérten berticksich-
tigt. Nach Uberpriifung der relativen Wertanteile ergeben sich fiir die zu bewertende
Wohnungs- bzw. Teileigentume folgende neue relative Wertanteile (nur fiir die Wer-
termittlung zu verwenden):

Wohnungseigentum Nr. 1: 790 /10.000 MEA
Sondereigentum Nr. 15: 50/10.000 MEA
Sondereigentum Nr. 32: 50/10.000 MEA

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 1, Wohnung
anteilig:
SENr.1 1.100.000,00€ x 790,00/ 10.000 = 86.900,00€ rd. 86.900,00€

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 15, Tiefgaragenstellplatz
anteilig:
SE Nr.15 1.100.000,00€ x 50,000/ 10.000 =  5.500,00€ rd. 5.500,00 €

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 32, Tiefgaragenstellplatz
anteilig:
SE Nr.32 1.100.000,00€ x 50,000/ 10.000 = 5.500,00€ rd. 5.500,00 €

Bodenwertanteil (Hinterland) fiir das Sondereigentum Nr. 1, Wohnung
anteilig:
SENr.1 65.000,00€ x 790,000/ 10.000 = 5.135,00€ rd. 5.100,00€

Bodenwertanteil (Hinterland) fiir das Sondereigentum Nr. 15, Tiefgaragenstell-
platz

anteilig:

SE Nr. 15 65.000,00€ x 50,000 / 10.000 = 325,00€ rd. 300,00€

Bodenwertanteil (Hinterland)fiir das Sondereigentum Nr. 32, Tiefgaragenstell-
platz

anteilig:

SE Nr.32 65.000,00€ x 50,000/ 10.000 = 32500€ rd. 300,00€
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3.3 Ertragswertermittlung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Er-
trage wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentlimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks 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 Grundstiicks* abziiglich ,,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 vorldufige 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 marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind diesel-
ben Modelle und Modellanséitze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zu-
grunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitit). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den mafB3geblichen Stichtag lediglich solche fiir 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 Modellkonformitit erforderlich
ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024:
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Wohn- und Nutzungsflachenberechnung
Auf Plausibilitat geprifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
verwendet.

Wohnflache (WF)

Berechnung der Wohnflache gemal Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003. Grundflachen von Balkonen,
Loggien, Dachgarten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der Regel zu einem Viertel,
hachsten jedoch zur Halfte ihrer tatséchlichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

Nutzungsflache (NUF)
i.d.R. ermittelt nach der DIN 277 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau (Ausgabe August 2021)

Rohertrag
Grundlage far die Ermittlung des Rohertrags sind die marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick.

Wohnnutzung
Die marktiiblichen Ertriage werden anhand des Mietspiegels 2020 fiir nicht preisgebundene Wohnungen in

der Stadt Essen ermittelt. Fir Ein- und Zweifamilienhauser wird ein Zuschlag von 5 % auf die nach Mietspie-
gel ermittelte Miete angesetzt.

Gewerbliche Nutzung

Auf Plausibilitdt geprifte einkommende Mieten. Zur Plausibilisierung werden der Mietspiegel der
immopro.meo, der Preisspiegel des Immaobilienverbands Deutschland (IVD) sowie der Mietenspiegel
JBuromarkt Essen® der CUBION Immobilien AG verwendet. Kauffille, bei denen die einkommenden
Mieten wesentlich von den marktiblich erzielbaren Mieten abweichen, werden von der Auswertung
ausgeschlossen.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschlieltlich gemal des Grundstiicksmarktberichts (Unterkapitel 9.3)
angesetzt.

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

Bei der Kaufpreisauswertung werden die Flachen der Terrassen varrangig aus den Angaben der Erwerber
bzw. der Baubeschreibung bis zu einer Gréfie von maximal 15 % der Wohnflache verwendet. Der Mietfla-
chenansatz erfolgt mit 25 %. Diese Regelung gilt nur far mit dem Wohngebdude verbundene Terrassen,
nicht aber far davon entfernt gelegene Freisitze pp.

Gesamtnutzungsdauer
Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre
Gewerblich genutzte Objekie, Garagen: 60 Jahre

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei
Modemisierungsmafnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWerntV ver-
langert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafnahmen werden Punkte vergeben. Langer
zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl berlcksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum giltigen Bodenrichtwerts,
angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundstiicksqualitdt werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt
{vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis®).
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Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalBer Bewirtschaftung und zuldssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrige
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA Es-
sen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrdge. Der jéhrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfBe Bewirtschaftung und zulas-
sige Nutzung entstehenden regelmiBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
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 Riickstinde von Mieten, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden 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 Mietverhiltnisses oder Raumung (§ 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-
tiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden koénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig gleichzusetzen mit
dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.
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Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir 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 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen sowie an
bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Beriicksichtigung

der zur Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung gemif3 der individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen
liegen Liegenschaftszinssitze fiir unvermietetes Wohnungseigentum bei 1,7 % bei einer
Standardabweichung von 1,5 bzw. fiir vermietete Objekte 2,0 % mit einer Standardab-
weichung von 1,7, wobei angemerkt wird, dass mafige Lagen einen Zuschlag auf den
ermittelten Liegenschaftszinssatz in Hohe von bis zu 1,0 Prozentpunkten rechtfertigen,
sehr gute Lagen rechtfertigen einen Abschlag auf den ermittelten Liegenschaftszinssatz
in Hohe von bis zu 1,0 Prozentpunkten.

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine gute Lage. AuBlerdem ist zu beriicksichtigen,
dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Erh6hungen der Energickosten tlw. er-
hebliche Preisabfille festzustellen sind. Der Liegenschaftszinssatz wird mit 1,5 % ge-
schétzt.

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siche Auszug
aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

"Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssdtze sind die unten angegebenen Modell-
parameter zwingend zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstindige Einschdtzung
der allgemeinen Marktverhdltnisse und der Auswirkung der objektspezifischen wertre-
levanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz unabdingbar (Modellkonformi-
tat)."

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemdfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Al-
ter

des Gebidudes bzw. der Gebidudeteile abhingig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnut-
zungsdauer verldngern oder verkiirzen.
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Bei Modernisierungsmallnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen der AGVGA. NRW
verldngert. Fiir in diesem Modell genannte ModernisierungsmalBBnahmen werden Punkte
vergeben. Lianger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl berticksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren mit 59 Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
tiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiingel und Bauschiden (siehe nachfolgen-
de Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebiude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder
dsthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche duf3e-
re Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schétzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-
nen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstandige kann 1.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur liberschldgig schitzen, da nur zersto-
rungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbegutach-
tung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig).

Es ist ausdriicklich 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.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 1

Die Wohnung wird vermutlich von der Eigentiimerin bewohnt.

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméfl Model des GAA Essen von der marktiiblich 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 ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fur den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezogen.

Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in
Essen, die neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméfle Nutzung der Wohnung ledig-
lich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten geméif
§27 IL.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.
Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage (Ta-
belle 2), dem Einfluss der Wohnfldche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Ausstat-
tung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 2003/2004): 8,43 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lageklasse 5) *1,15
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3: Wohnung Nr. 1 mit 95 m? * 1,00

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (Standardausstattung, Garten, etc.) *1,10

Mietwert gem. Mietspiegels:
SENr.1 843€m** 115 *1,00 * 1,0 = 10,66 €/m?> rd. 10,70 €/m?

Priifung der Abweichungen von der tatsichlichen Miete:
Die Wohnung ist unvermietet, Ertrdige werden nicht erzielt. Fiir die Ertragswertberech-
nung ist die ermittelte ortsiibliche Miete als nachhaltig erzielbare Miete anzusetzen.
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Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)
SENr.1  Wohnung 95,00m?> 10,70 €/m*> 1016,50 €/Monat 12.198,00 €/Jahr

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 12.198,00 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:
Verwaltungskosten gemél Grundstiicksmarktbericht:
412,00 € / Wohneinheit 412,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
13,50 € / m*> Wohn- und Nutzflache
in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
sowie eigener Erfahrungswerte bei:
95,00 m? 1.282,50 €
Mietausfallwagnis gemifl Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
2,0 % der wohnbaulichen Ertréage

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 243,96 €
1.938,46 €
Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt -1.93846 €
Jahrlicher Reinertrag 10.259,54 €

Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

1,50 % * 86.900,00 € -1.303.50 €
Ertrag der baulichen Anlagen 8.956,04 €
Restnutzungsdauer des Gebiudes: 59 Jahre

Vervielfiltiger * 38,971
bei 59 Jahren Restnutzungsdauer

1,50 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 349.025,83 €
Bodenwert +86.900.,00 €
Vorliufiger Ertragswert des Sondereigentums 435.925,83 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorldufiger Ertragswert 435.925,82 €
Wertanteil Hinterland ca. +5.100,00 €

441.025,82 €
Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 1: rd. 441.000,00 €




'38)
EvA HOFFMANN-DODEL 180K 027,032,033 /23 Daum 17.05.2024 Biat 38

3.3.2 Ertragswert der Teileigentume Nr. 15 und 32, jeweils

Bei dem Teileigentum Nr. 15 und 32 handelt es sich jeweils um einen Tiefgaragenein-
stellplatz. Die durchschnittliche ortsiibliche Miete betragt gem. Gutachterausschuss Es-
sen 55,00 € / Monat. Es wird aufgrund der guten Lage von einer nachhaltigen Miete
von rd. 60,00 € / Monat ausgegangen.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)
Tiefgaragenstellplatz 60,00 €/Monat 720,00 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:
Verwaltungskosten geméf Grundstiicksmarktbericht:
45,00 € / Tiefgaragenstellplatz 45,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
102,00 € / Tiefgaragenstellplatz
in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen
sowie eigener Erfahrungswerte bei:

1 Tiefgaragenstellplatz 102,00 €
Mietausfallwagnis gema3 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
2,0 % der wohnbaulichen Ertrage 14,40 €
161,40 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -161.40€
Jahrlicher Reinertrag 558,60 €

Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

2,50 % * 5.500,00 € -137.50 €
Ertrag der baulichen Anlagen 421,10 €
Restnutzungsdauer des Gebédudes: 59 Jahre

Vervielfaltiger * 30,68
bei 59 Jahren Restnutzungsdauer
2,50 % Liegenschaftszinssatz
Ertragswert der baulichen Anlagen 12.919,77 €
Bodenwert +5.500.00 €
Vorliufiger Ertragswert des Grundstiicks 18.419,77 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorldufiger Ertragswert 18.419,77 €
Wertanteil Hinterland ca. + 300,00 €

18.719,77 €
Ertragswert Teileigentum Nr. 15: rd. 19.000,00 €

Ertragswert Teileigentum Nr. 32: rd. 19.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 25 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfaktor-
verfahren zur Anwendung.

Auszug aus § 24 Abs. 1 und § 20 Abs. 2 ImmoWertV:

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grundstii-
cken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 her-
angezogen werden.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

Die Vergleichsfaktoren sollen mit Hilfe von geeigneten Indexreihen, § 18 Im-
moWertV, und Umrechnungskoeftizienten, § 19 ImmoWertV, fiir alle wesentlichen
wertbeeinflussenden Eigenschaften an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale
des Bewertungsobjekt angepasst werden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Essen hat Immobilienrichtwerte fiir den Stichtag
01.01.2024 herausgegeben.

Die Anwendung der Immobilienrichtwerte erfolgt nach der in der nachstehenden Ab-
bildung dargestellten Systematik. Der Grundsatz der Modellkonformitit ist strikt zu
beachten. Anwendungssystematik fiir IRW:

Immobilienrichtwert
auswahlen

L

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

]

vorlaufiger
Vergleichswert

L

+ besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte der
Stadt Essen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobilien-
richtwerte zu verwenden, siche Auszug des Gutachterausschusses Essen:
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Der Preis einer Eigentumswohnung wird durch verschiedene Merkmale z. B. Baujahr, Ausstattung und
Wohnflache beeinflusst. Der Gutachterausschuss hat die Kauffalle aus der Kaufpreissammlung Gber Eigen-
tumswohnungen aus den Jahren 2014 bis 2023 im Rahmen der Ermittlung der Immobiliennichtwerte 2024
untersucht und Umrechnungskoeffizienten. Die statistische Untersuchung erfolgte mit dem Verfahren der
multiplen Regression.

Mit den Umrechnungskeeffizienten kénnen 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-
achterausschiisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW), Stand 06/2015, zu ent-
nehmen, vgl. www boris nrw de unter DATEN  Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW*“. Der durch die
Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachverstandig zu wiirdigen.

Die Umrechnungskoeffizienten 2024 sind den Ortlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten
2024 zu entnehmen, die in BORIS.NRW verdffentlicht sind {www_boris.nrw.de).

Far das Merkmal Kaufzeitpunkt kann die Indexreihe fir Eigentumswohnungen (siehe Unterkapitel 6.1.3)
verwendet werden.

Allgemeines
Allgemeine Fachinformationen iiber Immobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023)
Grundsétzliches

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte fiir Immaobilien
bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt®. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke im Sinne von
§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2
Nr. 2 ImmoWertV.

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

Ermittlung

Immobilienrichtwerte werden im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 1 ImmoWertV als Mittel der auf ein Normobjekt
angepassten Vergleichspreise abgeleitet. Die Ermittlung eines Vergleichswertes im Einzelfall und die Emmittlung eines
Immobilienrichtwerts unterliegen denselben Verfahrensschritten. Ein Immobilienrichtwert wird abschliefend durch Quervergleiche
und sachverstandige Wirdigung noch qualititsgesichert und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als
Wert in €/m?* Wohnflache festgesetzt.

Anwendung

Der Immobilienrichtwert gilt fiir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundsticksmerkmalen (Normobjekt).
Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zu bewerten.

Hierfiir stellen die Gutachterausschiisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfiigung. Diese kiinnen unter Ortliche
Fachinformationen anzeigen” eingesehen und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom
artlichen Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverstandig einzuschatzen.
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Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immaobilienrichtwerte bzw. Immabilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20
ImmoWertV, wenn sie der Emmittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer lberschlagigen Werter-
mittlung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohnflache)
bezogene, durchschnittliche Lagewerte fur modellhafte Immobilien mit detailliert beschriebenen Grund-
stiicksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale sollen mithilfe van Um-
rechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Der fiir ein Gebiet ermittelte Immabilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstick.

Immaobilienrichtwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittiung durch ein Gutachten eines
Sachverstandigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Onentierungshilfe zur Wertfindung
einer Immobilie.

Immaobilienrichtwerte

sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschlieBlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)

beziehen sich auf Grundsticke ohne besondere Merkmale

(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechte)

gelten fir schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

+ sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

Dariber hinaus kénnen 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, schadli-
che Bodenverunreinigungen.

Der Immobilienrichtwert fur den Teilmarkt Eigentumswohnungen (Weiterverkauf) wird im
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnfliche, Gebaudestandard, Anzahl der Eigentume im
Gebaude, Vorhandensein von Balkon / Terrasse und Vorhandensein von Stellplatz / Garage.

Der so ermittelte vorldufige Vergleichswert ist sachverstindig zu wiirdigen, insbesonde-
re wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.
AnschlieBend sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) zu
beriicksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellpldtzen)
und fithren 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. Siche auch Wohnungseigentumsindex gem. GMB Essen:

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 222
2009 99 2016 115 2023 208
2010 100 2017 124

201 100 2018 135

Tabelle 6.1: Indexreihe flir Preise fir Wohnungseigentum - Weiterverkaure
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr.
117639, siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss
Essen:

Legende + Eigentumswohnungen in €m# @ basemap.de | BKG
3 : = Ein- und Zweifamilienhauser in €/m2 © Geobasis NRW
O ausgewahlter Richtwert . Reihen- Lnd Doppel hauser in £/m? @ Daten der Gutacllﬂarausschﬁssa
O Richtwertzone = Mehrfamilienhauser in €/m? fiir Grundstiickswerte NRW
Q  Klickposition  gemischt-genutzie Gebéalde in €m?
i + Biro- und Geschaftsgebaude in €/m?2 T — R
O Gemeindegrenze + Gewerbe und Industriein €/m? 0 80 180 270 380

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Gemeinde Essen

Ortsteil Bredeney
Immobilienrichtwertnummer 117639
Immobilienrichtwert 3200 €/m7?

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2024
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immabilienrichtwert
Gebdudestandard mittel

Garage/ Stellplatz nicht vorhanden
Baujahr 1962

Wohnflache 69 m?

Balkon vorhanden

Anzahl der Einheiten im Gebaude 7-12

Sonstige Hinweise '

unvermietst
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3.4.2 Vergleichswert Wohnungseigentum Nr. 1

Datum 17052024 Blatt 43

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 3200,00 €/m?
Merkmale Immobilienrichtwert| Wertermittlungsobjekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 22.01.2024
rd. 3200,00 €/m?

Mikrolage
Angepasster IRW rd. 3200,00 €/m?

Korrekturfaktoren
Baujahr 1962 2003 1,225
Wohnfldche 69,00 m? 95,00 m? 1,063
GroBe der Wohnanlage

-12 -12 1

WE je Eingang / ! ;000
Terrasse / Balkon vorhanden vorhanden 1,000
Stellplatz / Garage nicht vorhanden nicht vorhanden 1,000
Vermietungszustand unvermietet unvermietet 1,000
Gebdudestandard mittel mittel - gehoben 1,100
Vorlaufiger 4583,66 €/m?
Vergleichswert

Weitere Abweichungen
vom "Normobjekt"

ngﬂﬁﬁg mit der 95,00 m? 435.44732€
BoG (sh. wie Ertragswert) 0,00 €
besondere Sondernutzungsrecht an
objektspezifische der Gartenfléache, 20.000,00 €
Grundstiicksmerkmale geschatzt

455.447,32 €

Vergleichswert

455.000,00 €

'
up/
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3.5 Verkehrswerte

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, so ist der Verkehrswert
aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aus-
sagefdhigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 ImmoWertV.

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung sind
die Regeln maf3gebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergebnis ist
demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewdhnlichen Geschifts-
verkehr lblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes
entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverldssiger die fiir eine
marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansidtze und insbeson-
dere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwert-
faktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 1

Der Vergleichswert wurde mit:  rd. 455.000,00 Euro ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit: rd. 441.000,00 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit grof3er Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkon-
formitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Er-
tragswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Vergleichswert = 446.000,00 €.
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein leerstehendes und nicht vermie-
tetes Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus mit 10 Parteien. Das Gebdude be-
findet sich in einem dem Alter entsprechenden, ordentlichen Zustand mit leichtem In-
standsetzungsbedarf in Teilbereichen.

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 1 liegt im Erdgeschoss links des Hauses
Nr. 11 und besitzt gemdB Teilungserklarung eine GroBe von rd. 95 m?. Es hat gemal3
der Teilungspline eine normale Grundrissgestaltung mit riickseitiger Terrasse und
Sondernutzungsrecht an einem Gartenteil. Die Wohnung und deren Zustand konnte
nicht besichtigt werden, da an dem Ortstermin niemand 6ffnete.
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Der Verkehrswert fiir 743,04 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit 2 Mehrfamilienhdusern und Tiefgarage bebaute Grundstiick in
45133 Essen, Weg zur Platte 11, 13, Gemarkung Bredeney, Flur 38, Flurstiicke 449,
463 und 490, Wohnungsgrundbuch von Bredeney, Blatt 6020, verbunden mit dem
Wohnungseigentum Nr. 1 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag
01.03.2024 mit

rd. 446.000,00 Euro
In Worten: Vierhundertsechsundvierzigtausend Euro geschétzt.
(entspricht bei rd. 95 m?: 4.695 €/ m? Nutzflache, incl. Sondernutzungsrecht Gartenan-
teil)

Dieser Wert liegt im Bereich der Durchschnittswerte fiir eine gute Lage in Essen-Bredeney,
sh. Auszug aus Grundstiicksmarktbericht Essen 2023.

Bredeney
Anzahl — 23 27 14 50
Median-KP [€/m*WF] — 2.547 3.146 4.644 5.066
Max-KP [€/m"WF] — 3.643 4.595 6479 10.215
Min-KP [E/m™WF] — 779 1.527 3.089 3.728
StAbw-KP [E/m"WF] — 738 660 959 1.277
Median-WF [m?] — 89 a7 129 140
Median-Baujahr — 1969 1983 2004 2020

3.5.2 Verkehrswert Teileigentum Nr. 15

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um einen Tiefgarageneinstellplatz.

Die Tiefgarage war am Ortstermin nicht zugénglich, folglich kénnen keine Aussagen
iber den Zustand im Inneren gemacht werden.

Der Ertragswert wurde mit 19.000,00 Euro ermittelt.

Gemal} Marktbericht des Gutachterausschuss betragt der durchschnittliche Kaufpreis fiir
Weiterverkédufe von Tiefgarageneinstellplitze rd. 15.000 €, siehe nédchste Seite, Auszugs
am dem GMB Essen.

Da es sich um einen Stellplatz in guter Lage handelt, ist der ermittelte Ertragswert
plausibel und wird als Verkehrswert herangezogen.
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Tiefgaragensteliplatz Einzelgarage AuBensteliplatz
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Abbildung 6.9: Boxplots Kaufpreise in € - Tiefgaragenstellplstze, Einzelgaragen und Aulenstellplatze

Der Verkehrswert fiir 54,6667 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit 2 Mehrfamilienhdusern und Tiefgarage bebaute Grundstiick in
45133 Essen, Weg zur Platte 11, 13 Gemarkung Bredeney, Flur 38, Flurstiicke 449,
463 und 490, Teileigentumsgrundbuch von Bredeney, Blatt 6034, verbunden mit dem
Teileigentum Nr. 15 des Aufteilungsplanes, Tiefgaragenstellplatz wird zum Werter-
mittlungsstichtag 01.03.2024 mit

rd. 19.000,00 Euro
In Worten: Neunzehntausend Euro geschétzt.

3.5.3 Verkehrswert Teileigentum Nr. 32

Der Ertragswert wurde mit 19.000,00 Euro ermittelt.

Der Verkehrswert fiir 54,6667 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit 2 Mehrfamilienhdusern bebaute Grundstiick in 45133 Essen, Weg
zur Platte 11, 13 Gemarkung Bredeney, Flur 38, Flurstiicke 449, 463 und 490, Teilei-
gentumsgrundbuch von Bredeney, Blatt 6034, verbunden mit dem Teileigentum Nr. 32

des Aufteilungsplanes, Tiefgaragenstellplatz wird zum Wertermittlungsstichtag
01.03.2024 mit

rd. 19.000,00 Euro
In Worten: Neunzehntausend Euro geschétzt.
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Miilheim a.d. Ruhr, den 17.05.2024

Dipl.-Ing. E. Hoffmann-Dodel

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige nicht zuldssig oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Grundrisse, Auszug aus Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg.
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Grundriss Weg zur Platte 11,13, Kellergeschoss mit dem zum Wohnungseigentum Nr.
1 gehdrenden Kellerraum (gelb) gemdl Teilungserkldrung sowie den Teileigentumen
Nr. 15 (rot) und 32 (blau) (Tiefgarageneinstellplitze)
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Grundriss Weg zur Platte 11,13, Erdgeschoss
Wohnungseigentum Nr. 1 gemél Teilungserklédrung und Sondernutzungsrecht an einer
Terrasse und Gartenfldche



