EVA HOFFMANN-DODEL Sachverstindigenbiiro
Dipl.- Ing. Architektin

fir Immobilienbewertung

Von der Industrie- und Handelskammer fiir Essen
Milheim an der Ruhr, Oberhausen zu Essen 6f-
fentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fir  bebaute und unbebaute Grundstiicke
Zertifizierte Sachverstandige fiir Immobilien-be-
wertung DIAZert (LS) Zert.-Nr. DIA-IB-592

04.07.2025
Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens, die fiir Bietinteressenten erstellt wurde. Diese un-
terscheidet sich von dem Originalgutachten, welches nur den Verfahrensbeteiligten bekannt gemacht wird,
dadurch, dass es z.T. keine Anlagen (Bauzeichnungen, pp.) und Innenaufnahmen enthiilt.

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

Zwangsversteigerungsverfahren Geschiftsnummer: 180 K 3-25

an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick
Schonebecker Strafie 112, 45359 Essen,
Gemarkung Schonebeck, Flur 10, Flurstiick 476

84 /1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum
an Nr. 6, Wohnung gelegen im 1. Obergeschoss links, zzgl. Keller-
raum Nr. 6, und dem Sondernutzungsrecht am Stellplatz Nr. 23
Wohnungsgrundbuch von Schonebeck Blatt 3023

Verkehrswert 239.000,00 Euro

10/ 1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum
an Nr. 19, Garage,

Teileigentumsgrundbuch von Schonebeck Blatt 3036
Verkehrswert 11.000,00 Euro

10/ 1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum
an Nr. 20, Garage,

Teileigentumsgrundbuch von Schonebeck Blatt 3037
Verkehrswert 11.000,00 Euro

Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag):  23.05.2025

Fva HOFFMANN-DODE BURD MULHEIM BLRD KOMNSTAN
www.hoeffmann-dodel de Eintrachistralie 94 Fon 0208-37B7926 EichhornstraBe 5 Fon (R531-93 16 1
ehd@hoeffmann-dodel de D-45478 Milheim Fax 0208-5 31 32 D-78464 Konstanz  Fax (7537-89 15 23
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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 10.04.2025:
Geschiftsnr. 180 K 3/25:
,,In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums und der Teilei-

gentumseinheiten in der Gemarkung Schonebeck

Grundbuchbezeichnung:

Wohnungsgrundbuch von Schonebeck Blatt 3023

BV Ifd. Nr. 1 WE 6

84/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Schonebeck, Flur
10, Flurstiick 476, Gebdude- und Freifliche, Schonebecker Strafse 112, Gréfse:
1.361 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss links

mit Kellerraum, Nr. 6 des Aufteilungsplanes,

Teileigentumsgrundbuch von Schéonebeck Blatt 3036

BV Ilfd. Nr. 1 Garage 19

10/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Schonebeck, Flur
10, Flurstiick 476, Gebdude- und Freifliche, Schonebecker Strafse 112, Grofse:
1.361 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage Nr. 19 des Aufteilungspla-
nes.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen (eingetragen in Schonebeck Blatt 3018 bis 3037, ausgenommen

dieses Blatt) gehorenden Sondereigentumsrechte beschrdnkt.

Teileigentumsgrundbuch von Schonebeck Blatt 3037

BV Ifd. Nr. 1 Garage 20

10/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Schonebeck, Flur
10, Flurstiick 476, Gebdude- und Freifliche, Schonebecker Strafse 112, Grofe:
1.361 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage Nr. 20 des Aufteilungspla-
nes.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen (eingetragen in Schonebeck Blatt 3018 bis 3037, ausgenommen
dieses Blatt) gehorenden Sondereigentumsrechte beschrdinkt.

Eigentiimer:
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soll gemdfs § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstdndigen iiber den aktuel-
len Verkehrswert des oben angegeben Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstdndigen wird bestellt:

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim / Ruhr

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Das Gutachten soll den Wert jedes Wohnungs- bzw. Teileigentums gesondert
ausweisen.
Die Behorden werden gebeten, der Sachverstindigen bei der Durchfiihrung der

‘

tibertragenen Aufgaben behilflich zu sein.

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behorden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir StraBenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom
02.07.2025.

1.2 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.3 Auskunft iiber das Geoportal Essen, Baulasteninformation: https://geoportal.es-
sen.de/baulasteninformation.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Essen, Flurkarte, vom
25.04.2025

1.5  Schreiben der unteren Bodenschutzbehorde — Altlastenkataster — vom
24.04.2025.

1.6 Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg iiber die bergbaulichen Verhalt-
nisse vom 20.05.2025.

1.7 Grundbuchausziige des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Schonebeck, Blatt
3023, 3036 und 3037, jeweils vom 16.01.2025.

1.8  Auskunft Geoserver der Stadt Essen beziiglich des Planungsrechts.

1.9  Teilungserklarung Urk.- Rolle 277/1996 vom 27.11.1996.

1.10 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2025.

1.11 Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.12 Immobilienrichtwert fiir die betreffende Zone.

1.13 Einsichtnahme in die Hausakte der Stadt Essen.

2. Eigentlimer:

3. Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG ist die
3.1  Feststellungen aufgrund der Informationen der Hausverwaltung: Energieaus-
weis, Instandhaltungsriicklage.


https://geoportal.es-sen.de/baulasteninformation
https://geoportal.es-sen.de/baulasteninformation
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4.2

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 23.05.2025:

Teilnehmer:

Frau Dipl.-Ing. E. H6ffmann-Dodel, Sachverstindige,

Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachverstindiger,

Herr , Eigentiimer

Es konnten an dem Ortstermin die Aulenanlagen vorn und hinten, die Fassaden
der Gebdude von vorne und hinten, die Wohnung, das Treppenhaus, die Keller-
rdume sowie die Garagen besichtigt werden.

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, 23.05.2025, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 60 Seiten. Hierin sind 3 Anlagen mit 5
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Version und eine Auslage-
version.
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Essen (ca. 590 000 Einwohner).

Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zdhlt zu den groBten deutschen Stad-
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, Baumer, Markus / CC-BY-SA 2.0 Wikimedia Commons

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 nordlichen Stadtteilen sowie den Be-
reichen um die Innenstadt herum einerseits und dem
durch ausgedehnte Griinfldchen und eher kleinrdumige
Bebauung geprigten siidlichen Teil andererseits.
Diese Gegebenheit duflert sich in einem deutlichen
Preisgefille von Siid nach Nord.
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiftslage:

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

Immissionen:

Essen Schonebeck.

Schonebeck ist ein westlicher Stadtteil der Stadt Es-
sen. Er grenzt nach Siiden und Westen an die Stadt
Miilheim und liegt auf der zweithochsten Anhohe Es-
sens (nach dem Pastoratsberg von Essen-Werden)
tiber dem Winkhauser Tal.

Stadtebaulich sind die vergangenen Jahrzehnte von
der Diskussion um die Erhaltung der fiir das nordliche
Ruhrgebiet einzigartigen Siepentdler bestimmt, die
immer wieder von anderen als Griinplanungen bedroht
sind. In die Siepentéler eingebettet ist der Terrassen-
friedhof, auf dem mehr als 2000 Opfer von Krieg und
Zwangsherrschaft begraben sind. Die Verkehrsanbin-
dung zur Autobahn erfolgt in ca. 1,6 km Entfernung
an der Autobahnauffahrt Miilheim-Winkhausen zur
A40.

Die Entfernung zum Zentrum von Essen betrdgt ca. 10
km (liber die Altendorfer Stralle, zum Hauptbahnhof
10,5 km (iiber die A40).

Gute Wohnlage, Lageklasse 4 geméll Anlage des
Mietspiegels der Stadt Essen (= Faktor 1,08); bzw.
gem. neuer Wohnlagenkarte: V.

Geschifte des taglichen Bedarfs sind auf der Aktienst-
raf3e in fulldufiger Entfernung vorhanden.

Die Eigenart der ndheren Umgebung ist vergleichs-
weise als reines Wohngebiet gepragt.

Die Schonebecker Straf3e ist im Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks zum vorwiegenden Teil
mit zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit aus-
gebauten Dachgeschossen sowie eingeschossigen Ein-
familienhdusern bebaut.

Das zu bewertende Objekt liegt in einer Durchgangs-
stralle. Auch durch den Einfluss der benachbarten
Straflen ist mit erh6hten Larm- und Geruchsimmissio-
nen zu rechnen.


http://de.wikipedia.org/wiki/Essen
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen
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Im Rahmen des Larmaktionsplans hat die Stadt Essen
als zustdndige Behorde, entgegen den Empfehlungen
des Landes NRW, als Auslosewert die Pegel von 65
dB(A) fiir den 24-Stundenwert bzw. 55 dB(A) fiir den
Nachtwert festgesetzt. Inhalte des Larmaktionsplans
sind u. a. Mallnahmen fiir die Bereiche, in denen die
festgelegten Auslosewerte iiberschritten werden.

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betragt
der mittlere Larmpegel > 55 — 59 dB(A) fiir den Stra-
Benldrm 24 Stunden. Dies betrifft das Objekt jedoch
nur an der Vorderfassade.

Nachfolgend ein Auszug aus der Larmkarte fiir Umge-
bungslidrm in NRW im Bereich des zu bewertenden
Objekts, StraBenldrm 24 Stunden:

3

§ Legende

Strallenverkehr 24h
L-den / dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
B ab 65 bis 69
Il ab 70 bis 74
M ab7s

I Gebaude

= Gemeindegrenzen
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Starkregen und GemilB Starkregenkarte der Stadt Essen liegt das zu
Hochwassermerkmale: Objekt in einem stellenweise gefahrdeten Bereich.

Siehe nachfolgenden Auszug aus der Karte im Bereich

des zu bewertenden Objekts:

Die Karte zeigt iiberflutungsgefihrdete Bereiche auf Basis der Ergebnisse eines
Starkregenszenarios fir ein 100-jdhrliches Ereignis ("einmal alle hundert Jahre™).
Es handelt sich um eine statistische Wahrscheinlichkeit, die nur einen

Anhaltspunkt dafir bietet wie oft dieser Regen wirklich auftreten kann.

Auf der Karte wird die Ausdehnung der Uberschwemmung flichenhaft gezeigt.
Die potenzielle Einstautiefe wird dabei in drei Klassen unterteilt: 0 bis 0,05 Meter,
0,05 bis 0,25 Meter oder hiher als 0,25 Meter.

Flur weile Gebiete gibt es keine Gefahrdung. Wenn ein Gebiet in der
starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestellt ist, stellen sich dort hohere
Wasserstande ein gemahk der dargesteliten Legende.

Die Karten bilden die Situation zum Zeitpunkt unmittelbar nach dem
starkregenereignis ab, das heiflt wenn das Wasser hangabwarts geflossen ist und
sich in Mulden maximal gesammelt hat, Diese Gebiete bedirfen einer
besonderen Betrachtung.

Die Wassermassen, die von der Kanalisation nicht aufgenommen werden kinnen,
miissen dber Strafen und Notwasserwege in Grinbereiche und auf Freiflachen
gelenkt werden, Starkregenkarten fiefern hier wichtigen input fir diese
Umlenkung. Ober den Schutz gefahrdeter Gebiete hinaus flieBen die Erkenntnisse
aus Starkregenkarten auch in die Planung kiinftiger Bauprojekte ein.

potenzielle Einstautiefe
in Meter

[ ]0-<0,05
[0 0,05-<0,25
W =025

Verwaltungsgrenzen
= Stadtgebiet

[0  stadtbezirke
[0 stadtteile



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K3/25 Datum 04.07.2025  Blat 10

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Schonebeck
eingefligt.

Kartengrundlage vom 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,
Flurstiick 476, eingefiigt:

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
45127 Essen Flurkarte NRW
Flurstiick: 476
Flur: 10 Erstellt: 25.04.2025

Gemarkung. Schonebeck Zeichen: El-Nr. 1347
Schonebecker Str, 112, Essen

|5TDQSDO

|5?02?Dﬂ

[32356000 |32356‘r00

Auszug Karte aus tim.online.nrw.de (GEOBASIS.NRW) der Bezirksregierung Koln
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Flurstiick 476:
StraBBenfronten:
Mittlere Tiefe:
Mittlere Breite:
Grundstiickszuschnitt:
Topografie:

Grundstiicksgrofe:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung;:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:
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Ca. 20,0 m zur Schonebecker Strafe.
Ca. 62,50 m.

Ca. 23,0 m.

Unregelmifig.

Féllt nach Osten ab.

1.361 m2.

Offentliche StraBe.

Schonebecker Stralle: Voll ausgebaute, asphaltierte
zweispurige Fahrbahn mit Gehwegen auf beiden Sei-
ten des zu bewertenden Grundstiicks. Parken in Park-
buchten auf der Seite des zu bewertenden Grundstiicks
und auf der gegeniiberliegenden Straflenseite halbsei-
tig auf dem Gehweg.

Die ErschlieBungsbeitrige nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitrdge nach dem Kommunal-ab-
gabengesetz NW — vorhandene Bebauung — fiir die
Anliegerfronten zur Schonebecker Strafe sind getilgt.
StraBenbauliche Mallnahmen, die eine Beitrags-
pflicht nach § 8 KAG des Kommunalabgabengesetzes
NW auslosen, liegt derzeit im Sachgebiet nicht vor.

Kanalanschluss, Frischwasser, Elektro, Telefon, Gas.

Es handelt sich bei der zu bewertenden Bebauung
um ein Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss sowie 10 Fertiggaragen im riickwartigen Be-

reich. Das Wohnhaus ist vom oOffentlichen Verkehrsraum

zuriickgesetzt. An der siidostlichen Seite schlief3t sich
ein gleichartiges Gebaude an. Im nordwestlichen Be-
reich fiihrt ein Weg zum riickwartigen Grundstiicksbe-
reich mit den Garagen und Stellpldtzen. Von dieser Zu-
fahrt wurde ein Weg zum Hauseingang errichtet. Der
Vorgarten ist mit einer Hecke zur Stralle eingefriedet,
zum rechten Nachbargrundstiick steht ein
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1.4 Rechtliche Gegebenheiten
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Holzlamellenzaun. Ein Stahlgitterzaun grenzt das zu be-
wertende Grundstiick entlang der nordwestlichen Nach-
bargrenze ein. Im weiteren Verlauf wurde eine Hecke er-
richtet. Die Garagenzeile mit 7 Fertiggaragen bildet den
Abschluss zur riickwirtigen Flurstiicksgrenze. Hier
schlief3t sich ein Sportplatz an. Die Grenze zum rechten
Nachbarn wird durch eine Betonpalisade mit aufgesetz-

ten Strauchern eingefriedet.

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches von Schonebeck Blatt 3023:

Amisgericht Essen-Borbeck Grundbuch von Schanebeck Biatt 3023 B@standsverzeicnnis
Louslorcia g der
- Fiithasrig: e Hnﬂmm—&d-ummmm et
Grumd- | cer Gnaing- A | Fumssoek S Witschafisart und Lage
alickn Lo . ] i . ha a | om
1 2 3 4
i B4/ YWOOO{ yierdndachtlig Eintausendstel) Milcigentumsantal an dem
| Crrundsiiick
Sehinchock 13 | &l
verbunden mit
il Kellerranm, Mr. g des
e Milcipentim i cren Mitcipentwnsanicilen {cingetragen @ Schi-
ncheck Blait 3018 bis Lromdia
| Far Toile der ﬂmmmmm
tm itbripen wird we cs Sondervigentums 2l dic Eintragungsbowilli-
fung vom 27 ! Respondeck in Essen-Borbock ) Bosmg genom-
men. Eingetragen am {
1 Unter Auwsmnizung, de an'dem PK'W-Sicliplatz Hr. 21 dom joweili-
gen Figentlimer der Bian 3018) mugeondmcs. Uinter Beaugnahme auf
dic Bewilligung s Bespemideck in Exsen-Blorbeck) aingetragen
am 0. Beplember
Amisgericht Bssen-Borbeck Grundbuch ven Schinebeck man 3023 Bestandswverzeichnis
Laufande| flizhenge Beze iy et Cnanrihiche und der md ders Elgerium werbursdanen Seches Cnbille
frivulting Ciamarking warte VWiimohatiaari
G- | der s | (Vermemmeguenerny | e | Pursoes i
e shische. 5 B E M | a|m
1 2 3 Fl
1 Das Sondernutzungsrecht an dem|PKW-Stellplatz 23 ist dem jeweiligen
Eigentiimer der Wohnunpg Nr.f(eifgetragen in Schinebeck Blatt 3023
1ugeordnet .
Das Sondernutzufgsrecht an dem|PEW-Stellplatz 22 ist dem jeweiligen
Eigentiimer des Wohnung Nr.3(eipgetragen in Schonebeck Blatt 3020§
rugecrdnet ,
Der Lwcrdnungswgrbehalt ist vollstSndig avsgenutizt.
Eingetragen am 19%.05.2010. : .
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Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches von Schonebeck Blatt 3036:

Amtsgericht Essen-Horbeck Grundbech von Schonebeck st 3035  Bestandsverzeichnis
| Listnruie _ﬁ T Bermchmung dear Gnmcshicks wnd der mfl dem Eiganium verbungonen Facis Grda
ﬂ|='u- o Ot " - Aur | Fusties schaflubuch Wirtnchattmt und Lags
sidoke. | stlicke 2 b aid ® . o | m
1- F EY a
1 10 /1000{ zehn i an demn Cirandslick
Schinebeck 1] 476 Gebiude- und Freifliche
Schiachecker Stralfie 112 3] &l
verbanden i Sonderigonts an der Garagq Nr. 19 dos Aufleibungsplancs. i
Das , iat o mriurnung dor s den andleren Mitcigeniumeanicilen (cingetragen m Schi-
nebeck Blall 3018 bis : digses Hlatt) gehoronde: :
Fiir Teilg der Grund H-u-~v--h&&mﬂumﬂmm:ﬂhﬂ»!ﬂhﬂmﬂJﬁEZt
| Im brigen wird we ] des 5] ﬁﬂmhnqplt-ulfdm
| g vom 27. Move W g w-&wﬂmt]&qm
men. Emgetragen am
Hiciaricl
1 Linter Ausmatoung ist das S0 cht an dem PEW-Sisliplate Mr. 21 dem joweili-
zhh I;;:ﬁ% Blait 301%) zugeordnet. Unier Beeugnahme saf
Bewilligung vom Z3HTS dos Nptars Respondeck in Essen-Borbeck) cingotragen
am 0. September 19 =
Amtsgarichi Essen-Borbeck Grundbuch von Schénebeck Biatt 3036 . Bestandsverzeichnis
U:Hl'_* Bisbazige: Bereichning umuﬁuuwwm Grédla
Mummer Gemariung Wt
Sy | Swoemg | (e Fua | Pk it At
stchy | witchs & : B © M| sl
1 z ] &
1 Das Sondernutzudgsrecht an dem| PKW-Stellplatz 23 ist de il
Eigentimer der - uhnu:t Nr 6(eipgetragen in Schinebeck ETaE:ugnza?'n
tugecrdnet .
gare

Das Sondernutzu
Eigentimer des
rugeordnet .

Der Zuvardaungsw

Anmerkung Abt. II:

Anmerkung Abt. III:

Eingetragen am 19.05.

t an dem|PEW-Stellplatz 22 ist dem Jeweill
ohnung ¥r.l{eiggetragen in Schénebeck Blatt 3020

?&l'l

rhaha

ga ist o lutﬂndlg nu:genutzl_‘
10

Das Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Scho-
nebeck, Blatt 3037 enthilt analoge Eintragungen.

In Abteilung II der Grundbiicher von Schonebeck
Blatt 3023, 3036 und Blatt 3037 bestehen neben dem
Zwangsversteigerungsvermerk keine Eintragungen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in den Grundbiichern in
Abt. III verzeichnet sein konnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Fiir das Flurstiick 476 mit insgesamt 10 Wohn-
eigentumen und 10 Teileigentumen (Garagen) wurden
laut Teilungserkldrung folgende besonderen Bestim-
mungen bzw. Sondernutzungsrechte festgelegt:

_a) Dem jeweiligen Eigentlimer der Erdgeschofwohnung Nr. 1 des Auf-
teilungsplanes wird das alleinige und ausschliefliche Sondermut-
zungsrecht an den vor und hinter dem Gebfiude befindlichen Gar-
tenfliichen und der Terrassenfldche, im anliegenden AuBenanlagen-
plan jeweils mit der Nr. 1 gekennzeichnet, in der Weise eingeriumt
dafl ihm das Recht auf alleinige Nutzung dieser Flichen zusteht. Der
jeweilige Wohnungseigentitmer ist berechtigt, das ihm zustehende
Sondernutzungsrecht durch Dritte ausfiben zu lassen. Er ist ver-
pilichtet, diese Sondernutzungsflichen auf seine Kosten instandzu-
halten und zu pflegen. Er ist berechtigt, ein kleines Geritehfiuschen
auf seiner hinter dem Gebdude befindlichen Sondermutzungsfliche
aufzrustellen.

_b) Beztiglich der 3 Pkw-Einstellpl&tze Nr, 21 bis 23 des A la-
nes behilt sich die Bigentiimerin bei der ErstverfiuBerurig Woh-
nungseigentum das Recht vor, Erwerbern von Wi m

oder sonstigen Personen in den abzuschlicfenden Kaufvertrigen
oder anderweitig ein oder mehrere Sondernutzungsrechte an den
Einstellplitzen zu Obertragen bew, zuzuordnen. Der jeweilige Son-
dermutzungsberechtigte ist berechtigt, das thm zustehende Sonder-
nutzungsrecht durch Dritte austiben zu lassen. Er ist verpflichtet, die
ihm zugewiesene Sondernutzungsfiiche auf seine Kosten instandzu-
halten und zu pflegen.

Anmerkung zu b): Der Stellplatz Nr. 23 wurde dem zu
bewertenden Wohnungseigentum Nr. 6 zugeordnet
(siehe auch Bestandsverzeichnis des Grundbuches).

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-
zliglich keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
Lasten des Grundstiicks folgende Eintragung:
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Altlasten:

Anmerkung:

Gemal Auskunft des Amtes fiir Geoinformation, Ab-
teilung Untere Bodenschutzbehorde — Altlastenkataster
— ist das zu bewertende Grundstiick nicht im Kataster
tiber Altlasten und Flachen mit Bodenbelastungsver-
dacht der Stadt Essen erfasst. Angrenzende Bereiche
wurden nicht erfasst.

Auszug:

»Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnis-
stand. Es handelt sich hierbei lediglich um eine Kurz-
auskunft. Eine Uberpriifung der weiteren hier vorlie-
genden bodenrelevanten Unterlagen erfolgte nicht. Ich
weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von be-
hordlichen Ermittlungen, auch unabhdngig von Anfra-
gen oder Auskiinften, eine Auswertung von hier vorlie-
genden Informationen grundsdtzlich auch zu einer ver-
dnderten Beurteilung fiihren und méglicherweise eine
Erfassung im Kataster tiber altlastverddichtige Fldchen
und Altlasten zur Folge haben kann.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei

dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontami-
nierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwasserein-
fliisse unterstellt.
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Wohnbindung: Gemil Auskunft der Stadt Essen, Fachbereich Woh-
nungsangelegenheiten unterliegt das zu bewertende
Objekt weder dem Gesetz zur Forderung und Nut-
zung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-West-
falen vom 8.Dezember 2009 in der geltenden Fas-
sung noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bindun-

gen.

Entwicklungsstufe Flurstiicke 476: Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitét):
Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
Bebauungsplan: bereich des seit dem 29.12.1989 rechtsverbindlichen

Bebauungsplan Nr. 06/84 ,, Schonebecker Schlucht “.

Der Bebauungsplan trifft fiir dieses Grundstiick fol-
gende Festsetzungen:

- WRo- (reines Wohngebiet, offene Bebauung)

- Baugrenzen

- II geschossig

- Grundflachenzahl 0,4

- Geschossflachenzahl 0,8

- Baulinien

- StraBenbegrenzungslinie

Weitere textliche Festsetzungen:
Textliche Festsetzungen:

1. LarmschuizmaBinahmen (5 9 A, Ziffer 24 BBauG): Entlang dor Aktionsirafe (st bed Neubaulen
Umbauten oder Erweiterundgsbauten aufgnend der Immissionen aus Verkehrslarm fur Wohnungen und
sormslige Aufenthalisraume def Einbau von Schallschutzlensiern der Schallschutzklasss 1 gemaB VDI-
Richtlimie (2719) vorgeschrieben

2. In der Offentlichen Grunflache Sportanlage” sind in den mit Baugrenzen gexennzeichneten Bergichen
gemah § 37 Abs 1 BBaul bauliche Anlagen Fur sportliche Twecke bis 7u ll-Yollgeschossen als
Ausnahme zuldssig

Kennzelchnung:

Im Bareich der Grundstucke Schacht-Kronpring-StraBe Hs-Nr 1 - 7 befingen sich ehemalige
Berghauschachte.

Bei BaumaRnahmen im Bereich der Schachie wird emplahlen, diese wegen der Lageunsicherhest im Rahmen
einas Bodenguiachlans aulzusuchen und erfordarlichentalls sichern ru lassen

Hinweise:

1. Fur den Schutz des Baumbestandas im Geltengsbereich dieses Bebauungsplanes gilt diz "Satzung mum
Schutre des Baumbestandes in der Stadt Essen (Meufassung) vom 28 September 19827 (Amisblatt der
Stadt Essen Nr. 40 wom 1.10,1982)

2 Im Bereich der mit |25 gekennzeichnelen Stallen liegan alte Anlagen des baulichen Zivilschulzes, die
nach Lage und Ausdehnung nur ungefahr bekannt sind

3. Splolbereich B siehe RIErL des InniEnminiiers v. NEW . 3171974 (MBL NW. 1974 53072 in der jetzt
gultigen Fatsundg
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Anmerkung:
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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 19). Bei dieser Werter-

mittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen vorausge-

setzt.
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2. Gebaudebeschreibung

Art der Gebiaude:

Baujahr:

2.1 Fotoreportage

Zwei- bis dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit aus-
gebauten Dachgeschossen und Spitzboden und 10 Fer-
tiggaragen.

Insgesamt 10 Wohneigentume und 10 Teileigentume
(Garagen) gemdl} Teilungserkldrung.

Zu bewerten ist die Wohnung Nr. 6 im Obergeschoss
links sowie die Garagen Nr. 19 und Nr. 20.

1997.

Bauschein Nr. 63-23-04986/95 vom 08.11.1996 zur Er-
richtung von einem Mehrfamilienhaus mit 10 Wohnein-
heiten sowie 10 Fertiggaragen.

Befreiungsbescheid vom 23.07.1996:
von § 30 BauGB:

- Zahl der VG,

- Baugrenze, Balkon hinten,

- Baugrenze vorne.

Von § 6 BauO NW:

- Grenzgarage 9,00 m,

- Grenzgaragen 15,00 m.
Rohbauabnahme am 22.05.1997.
Schlussabnahme am 11.12.1997.

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die Vorderseite des aus
insgesamt 10 Wohneigentumen
bestehenden Wohnhauses. Das zu
bewertende Wohneigentum Nr. 6
befindet sich im 1. Obergeschoss
links. Das Gebédude besteht aus 2
leicht versetzten Gebdudeteilen.
An der linken Grundstiicksseite
fiihrt ein Weg zu den im riickwar-
tigen Grundstiicksteil befindli-
chen Garagen und Stellplatze.
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Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Garagenzeile mit
den zu bewertenden Garagen Nr.
19 und 20. Sie sind beide mit ei-
nem Stahlschwingtor ausgestattet,
welche elektrisch bedienbar sind.
Eines der beiden Elektroantriebe
ist jedoch defekt. Der Boden der
beiden Garagen ist gefliest. Die
Zwischenwand zwischen den bei-
den Garagen ist nicht vorhanden.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den Stellplatz, welcher
dem Wohnungseigentum Nr. 6
zugeordnet ist. Er befindet sich
gegeniiber der beiden zu bewer-
tenden Garagen. An der linken
Seite schlieBt sich das Nachbar-
grundstiick an. Es wird durch
eine niedrige Wand aus Beton-
palisaden mit aufgesetzter He-
- cke begrenzt. Im Hintergrund
sieht man den Abgang zum Kel-

& v - lereingang.
AT A RN
AL T e PR e L

Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade des
Wohnhauses. Die Balkone beste-
hen aus einer Betonkragplatte mit
verzinktem Stahlgeldnder und
Glasplatten. Das Dach hat eine
Zementdachpfanneneindeckung.
Rinnen und Fallrohre sind aus
Zink. Das Dachgeschoss und der
Spitzboden sind ausgebaut.
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Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf die Hauseingangstiir.
Sie ist aus Kunststoff mit Glas-
feldern. Rechts befindet sich ein
feststehendes Seitenelement mit
10 Briefkdsten und Klingeln.
Das Vordach besteht aus einer
Stahlkonstruktion mit Glasein-
deckung.

Y T O

Bild 06

Keller

Blick in den Kellerflur. Der Bo-
den hat einen Estrichbelag. Die
Wiénde sind gemauert und gestri-
chen. Bei den Tiiren zu den Kel-
lerrdaumen der Wohnungen han-
delt es sich um Holztiiren in einer
Stahlzarge.

Bild 07

Keller

Blick in den Wasch- und Tro-
ckenraum. Der Boden hat einen
gestrichenen Estrichbelag mit Bo-
denablauf. Die Mauerwerks-
winde sind unverputzt und gestri-
chen. An der Hinterseite sieht
- man die StahlbetonauBlenwinde.
. Die Stahlbetondecke ist ebenfalls
& unverputzt und gestrichen.
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Bild aus Griinden der Privatsphére entfernt. Bild 08
Keller
Blick in den Kellerraum des
Wohnungseigentums Nr. 6. Der
Keller ist vollgestellt. Der Bo-
den hat einen Estrichbelag, die
Mauerwerkswinde sind unver-
putzt und gestrichen.

Bild 09

Keller

Blick auf die Heizungsanlage.
Es handelt sich um eine Gas-
zentralheizung aus dem Baujahr
1997. Die Zuleitungen zu den
Wohnungen sind geddmmt.

Bild 10

Treppenhaus

Es handelt sich um eine zweildu-
fige  Stahlbetontreppe  mit
Kunststeinbeldgen. Das Gelédn-
der ist aus Rundstahl und gestri-
chen. Die Winde sind tapeziert
und teilweise gestrichen.
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Bild aus Griinden der Privatsphare entfernt.
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Bild 11

WE Nr. 6

Blick auf die Wohnungseingangs-
tiir der zu bewertenden Wohnung.
Sie ist aus Holz in einer Holz-
zarge. Es handelt sich hier um
eine Sicherheitstiir mit Spion und
Panzerriegel. Rechts sieht man
die Tiir zur Nachbarwohnung.

Bild 12

WE Nr. 6

Blick von der Diele auf die Haus-
eingangstiir. Links siecht man die
Tiir zum WC. Der Boden in der
Diele ist gefliest. Die Wénde
sind tapeziert und gestrichen.

Bild 13

WE Nr. 6

Blick in den Wohn- / Essbereich.
Auf dem Boden wurde Stdb-
chenparkett in versetzter Anord-
nung verlegt. Es zeigt Abnut-
zungserscheinungen und muss
abgeschliffen und neu versiegelt
werden. Die Wande sind tape-
ziert und gestrichen. Hinten sieht
man den Eingang zur Kiiche.
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Bild aus Griinden der Privatsphare entfernt.
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Bild 14

WE Nr. 6

Blick in die Kiiche. Auf dem Bo-
den sind Fliesen verlegt. Diese
zeigen Risse und Abplatzungen.
Sie sind zu erneuern. Die Winde
sind tapeziert und gestrichen. Im
Bereich der Kiichenarbeitsplatte
wurde ein Fliesenspiegel ange-
bracht.

Bild 15

WE Nr. 6

Blick in das Bad. Ausstattung
mit Dusche und Echtglasabtren-
nung, WC Korper, Badewanne
und Waschbecken (die beiden
letzteren nicht im Bild). Die
Winde sind raumhoch gefliest.
Ebenso der Boden.

Bild 16

WE Nr. 6

Blick auf den Balkon. Auf dem
Boden wurden Fliesen verlegt.
Das Geldnder besteht aus einer
Stahlkonstruktion mit Glasfel-
dern. Uber dem Balkon ist eine
elektrisch bedienbare Markise
angebracht (nicht im Bild).
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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 konnen
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 Funktionsfiahigkeit 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 Schéddlinge 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: Treppenaufgang, Flur mit Abstellmoglichkeit fiir
Fahrrader, Wasch-/ und Trockenraum, Hausanschluss-
raum, Heizungsraum, 10 Abstellrdume der Wohnun-
gen.

EG: Treppenhaus mit Hauseingang.

Links: Wohnung Nr. 3 mit Diele, WC, Abstellraum,
Kiiche, Bad, Schlafzimmer, Wohn-/ Esszimmer mit
Zugang zu Balkon, Balkon.

Hinten: Wohnung Nr. 2 mit Diele, Kiiche, Flur, Bad,
Schlafzimmer, Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon,
Balkon.

Rechts: Wohnung Nr. 1 mit Diele, WC, Abstellraum,
Kiiche, Flur, Schlafzimmer, Kinderzimmer 1, Bad,
Kinderzimmer 2, Wohnzimmer mit Zugang zu Ter-
rasse, Terrasse.

1.0G: Links (zu bewertende Wohnung Nr. 6): wie EG links.
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2.0G/DG:

DG / Spitzboden:

Rohbau:

Umfassungswinde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

Fuf3boden:

Hinten: Wohnung Nr. 5, wie EG hinten.
Rechts: Wohnung Nr. 4, wie EG rechts.

Links: Wohnung Nr. 9 mit Diele mit Aufgang zum
Spitzboden, WC, Abstellraum, Kiiche, Wohn- / Ess-
zimmer mit Zugang zu Loggia, Loggia

Spitzboden mit Flur, Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer,
Bad.

Hinten Wohnung Nr. 8 mit Diele, Kiiche, Flur, Bad,
Schlafzimmer, Wohn-/ Esszimmer mit Zugang zu Bal-
kon, Balkon.

Rechts: Wohnung Nr. 7 mit Diele und Aufgang zum
Spitzboden, Kiiche, Bad, Flur, Schlafzimmer, Wohn-/
Esszimmer mit Zugang zu Loggia, Loggia.
Spitzboden mit Flur, Abstellraum, Dusche, Studio.

Rechts: Wohnung Nr. 10 mit Diele und Aufgang zum
Spitzboden, Flur, Bad, Schlafzimmer, Kiiche, Wohn- /
Esszimmer mit Zugang zur Loggia, Loggia.
Spitzboden mit Flur, Dusche, Abstellraum und Studio.

Beton und Mauerwerk 24 cm. Laut Planunterlagen.
Fassaden mit Warmeddmmverbundsystem.

Mauerwerk. 24 cm, 11,5 cm und 10 cm. Laut Planun-
terlagen.

Stahlbetondecken.

Satteldach.

Dachrinnen und Fallrohre aus Zink.

Treppenhaus: Zweildufige massive Treppe mit Stahl-
geldander und Stahlhandlauf.

Treppenhaus mit Kunststeinplattenbelag.
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Winde: Putz mit Anstrich.

Decken: Treppenhaus mit Putz und Anstrich.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Tiiren: Hauseingangstiir: Kunststofftiir mit Glasfeldern. Woh-
nungseingangstiiren aus Holz in Holzzarge.

Elektroinstallation: Normale Ausfiihrung.

Heizung: Gaszentralheizung mit FuBBbodenheizungen.

Barrierefreiheit: Es besteht keine Barrierefreiheit. Die Wohnungen sind

allesamt nur iiber das Treppenhaus zuginglich. Auf-
grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.

Baulicher Zustand:

Die zu bewertende Wohnung befindet sich in einem zwei- bis dreigeschossigen Mehr-
familienhaus mit 10 Wohnungen. Die Eigentiimergemeinschaft des zu bewertenden
Grundstiicks umfasst geméf Teilungserkldrung 10 Wohnungseigentume und 10 Teilei-
gentume (Garagen). Das Gebdude mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum wurde
1997 errichtet und befindet sich in einem baujahrstypischen Zustand mit geringem In-
standhaltungsstau. Insgesamt macht das Gebédude einen gepflegten Eindruck.

Laut Information der Hausverwaltung sind keine groBeren Schiden bekannt, die durch
eine Sonderumlage gebildet werden miissten. Lediglich muss bei einem Balkon (Dach-
geschosswohnung) noch das Abwasserleitungssystem bzw. das Gefille des Balkons
neugestaltet werden, damit dieses besser abfliefen kann. Ansonsten sind keine Eigen-
tiimerbeschliisse mit hoher Relevanz vorhanden.

Die Hohe der Erhaltungsriicklage betrug zum 24.06.2025: 34.423,32 €.

Es wird davon ausgegangen, dass zu titigende InstandsetzungsmafBnahmen tiber die
Erhaltungsriicklage gedeckt sind.

GemiB GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Verkauf und Vermieten fiir
alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass dieser auf Verlangen des
Kaufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Ein Energieausweis liegt vor. Er weist
einen Endenergieverbrauch von 109,2 kWh/(m?*a) aus.

Anmerkung:
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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 abschlief3end. 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-) Ausmaf; beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung

anstellen zu lassen.

Beschreibung des Sondereigentums Nr. 6

Lage des Sondereigentums: 1. OG links.

Réumliche Aufteilung/ Eine 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 77 m*> Wohn-
Grundrissgestaltung: fliche. Aufteilung mit Diele, WC, Abstellraum, Flur,

Bad, Schlafzimmer, Kiiche und Wohn-/ Esszimmer mit

Zugang zum Balkon, Balkon. Zzgl. Kellerraum.

Fu3boden: Fliesenbelag in Diele, WC, Badezimmer und Kiiche.
Stabchenparkett im Wohn- /Esszimmer, Flur und
Schlafzimmer.

Wiinde: Putz und Tapete. Winde im Bad mit Keramikplatten-
belag raumhoch gefliest. Kiiche mit Fliesenspiegel.

Decken: Putz und Anstrich.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Tiiren: Wohnungseingangstiir: Holztiir in Holzzarge mit

Spion, Innentiiren: Holztiiren in Holzzargen. Badezim-
mertlir aus Glas.

Heizung: FuBBbodenheizung liber Gaszentralheizung. Warmwas-
ser iiber Durchlauferhitzer.

Elektroinstallation: Aus dem Baujahr.

San. Einrichtungen: WC mit Waschbecken und WC-Korper. Bad mit Ba-
dewanne, Dusche, Waschbecken und WC-Korper.
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Vermietungszustand: Die Wohnung wird vom Eigentiimer genutzt.

Baulicher Zustand. Die Wohnung befindet sich in einem baujahrstypi-
schen und renovierungsbediirftigen Zustand. Das
Holzparkett zeigt groBBere Abnutzungserscheinungen
und muss neu abgeschliffen und versiegelt werden.
Der Fliesenbelag in der Kiiche zeigt Abplatzungen
und Risse. Er ist zu erneuern. Ggf. sind die Wénde neu
Zu tapezieren.

Zur Ermittlung der Méngel und Schiden diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten abgezo-
gen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den
teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber we-
niger bezahlt aufgrund des Gebaudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungsli-
teratur Untersuchungen, die von den tatsidchlich aufzubringenden Kosten ca. 10 bis 70
% Abziige vornehmen, um auf die tatsdchliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu ge-
langen. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Wianden und Decken sowie kleinere
Mingel und Schéiden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen. Wie auch {ibli-
che Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung bereits beriicksichtigt
sind. Hinzu kommen steuerliche Absetzungsmoglichkeiten bei vermieteten Objekten
bzw. dem Ersterwerbs- und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Objekten bzw. der
notwendigen Marktanpassung fiir die "besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale", Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung, lose Blatt-
sammlung, Band 12).

Die Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Bauméangeln, bzw. Instandset-
zungsmalBnahmen, wird in Hohe von ca. 10.000,00 € geschétzt (,,besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Vergleichswert). Es handelt sich
hierbei um die geschétzte Wertminderung, die geméfl Wertermittlungsgrundsétzen un-
terhalb der ermittelten Instandsetzungskosten liegt.

Da es sich um eine fiktive Instandsetzung und Modernisierung handelt, sind fiir das
Objekt auch alle Ansétze darauf abzustellen (Restnutzungsdauer, ortsiibliche Miete,
etc.).

Beschreibung der Sondereigentume Nr. 19 und Nr. 20

Bei den Sondereigentum Nr. 19 und Nr. 20 handelt es sich um jeweils eine Fertiggarage
einer aus 10 Garagen bestehenden Garagenanlage (2 Gebdude mit 7 bzw. 3 Fertiggara-
gen. Die beiden Garagen stehen direkt nebeneinander und sind leicht versetzt angeord-
net. Die Zwischenwand wurde entfernt und ein Stahltriger eingezogen. Die beiden Ga-
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ragen sind laut Aussage des Eigentiimers durchgehend gefliest. Da beide Garagen kom-
plett vollgestellt waren, war eine genaue Innenbesichtigung nicht moglich. Ausgestattet
sind beide Garagen mit jeweils einem elektrisch bedienbaren Antrieb. Allerdings soll
der Antrieb der Garage Nr. 20 nicht funktionieren. AuBlerdem teilte der Eigentiimer mit,
dass es Probleme mit der Entwisserung gab, das Problem aber gelost sei.

Auflenanlagen:

Das Mehrfamilienhaus ist vom 6ffentlichen Verkehrsraum zuriickgesetzt. Rechts
schlieBt sich ein weiteres Gebdude an. An der linken Grundstiicksseite fiihrt eine ge-
pflasterte Zufahrt in den riickwértigen Grundstiicksteil, auf dem sich die Garagenan-
lage befindet. Von dieser Zufahrt fiihrt seitlich ein gepflasterter Weg mit einigen Stu-
fen zu dem an der Vorderseite des Hauses befindlichen Hauseingang. Vor dem linken
Teil des Hauses wurde eine Griinanlage mit Rasenflachen und Strduchern angelegt.
Hier befindet sich auch der Miilltonnenabstellplatz, welcher von 3 Seiten mit Stridu-
chern eingefriedet ist. Vor dem rechten Teil des Hauses befindet sich eine Terrasse,
welche als Sondernutzungsrecht der dort befindlichen Wohnung zugeordnet ist. Sie ist
mit einem Holzflechtzaun eingefriedet. An der hinteren Grundstiicksgrenze wurde eine
Garagenzeile aus insgesamt 7 Fertiggaragen errichtet. Zwischen dieser Garagenzeile
und dem Wohnhaus stehen 3 weitere Fertiggaragen. Die Flache zwischen den Garagen
ist komplett gepflastert. Zwischen der rechten Grundstiicksgrenze und den 3 Fertigga-
ragen befindet sich eine gepflasterte Stellfliche fiir insgesamt 3 Einstellplétze. Eine da-
von gehort zu dem zu bewertenden Sondereigentum Nr. 6.

Restnutzungsdauer:
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: rd. 52 Jahre
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2.3 Massen und Flichen

Die Wohnfldachen wurden den Berechnungen in der Bauakte entnommen, mit den
Zeichnungen der Bauakte auf Plausibilitét iiberpriift und ggf. angepasst (ein Aufmal3
war aufgrund der vollstehenden Wohnung nur tlw. moglich).

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom
Gutachterausschuss Essen zu verwenden. Beziiglich der Wohnfldchenberechnung heif3t
es im Grundstiicksmarktbericht Essen 2025: " Berechnung der Wohnfldche gem.
Wohnflichenverordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erlauterungen
zum Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundflachen von
Balkonen, Loggien, Dachgirten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflidche)
sind in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Hélfte ihrer tatsachlichen Fla-
che als Wohnfldche anzurechnen.

Nr. 6 Diele ( 20lm x 32Im ) = 6,44 n? 5,59 n?
( -L11lm x 077m ) = -0,85m?
wC ( 20lm x 1,0lm ) = 2,03 n? 2,03 n?
Wohnen ( 564m x 254m ) = 1431 n? 38,75 m?
( 676m x 077m ) = 517 m?
( 737m x 039m ) = 2,87 n?
( 776m x 1,36m ) = 10,557
( 85Im x 1,45m ) = 12,34 m?
( 200m x 325m ) = -650m?
Kiiche ( 1,90m x 30lm ) = 5,72 n? 5,72 m?
Flur ( LI0Om x 126m ) = 1,39 m? 1,39 m?
Abstellraum ( 20dm x 1,0lm ) = 2,06 m? 2,06 m?
Bad ( 025m x 0,70m ) = -0,I8m? 6,25 m?
( L80m x 1L89m ) = 3,40 n?
( 240m x 126m ) = 3,02 m?
Schlafen ( 3,60m x 549m ) = 19,76 n? 16,17 m?
( -1,90m x 189m ) = 3,59
77,96 m?
abzgl. 3 % Putz 097 x 77,96 m? = 75,62 m?
Balkon 025 x ( 3,50m x 1,50m ) = 1,31 m?

76,93 n? rd. 77,00 m*
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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 ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wére.*

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 Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber das
Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Literatur
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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr werden Eigen-
tumswohnungen gleichermalBlen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung er-
worben, 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? Wohnfldache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Ver-
gleichsfaktorverfahren® genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder Ab-
schlidge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Woh-
nungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur 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 01.01.2025. Sie sind mit dem vom Gutachterausschuss
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 ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwenden-
des Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell
eingefiihrten Einflussgrofen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbeson-
derheiten) 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 Restnutzungs-
dauer berticksichtigt sind.

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen Grundstiicksgrofle, wenn Teilflichen 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 Vergleichs-
kaufpreisen 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 Boden-
richtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksfldche.

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 Merk-

male, 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:
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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 Wertabhiangigkeit
festgestellt. Abhéngigkeiten vom Mal3 der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl,
Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksfliche) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betragt in der Richtwertzone 17235, Essen-Schonebeck,
Schénebecker Straf3e 112 zum Stichtag 01.01.2025:

410,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufliche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1I- VIII
Grundstiickstiefe =40m

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweiligen
Nutzungsarten miteinander verglichen werden. 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 liegt der Bodenrichtwert zwischen 360 und 380 €/m? oder
es handelt sich um Sondernutzungszonen. Das zu bewertende Grundstiick wird in seiner
Zone als mittel eingestuft. Eine Angleichung an die benachbarten Zonen ist nicht not-
wendig. Es wird deshalb von einem Ausgangswert von 410,00 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Von 2022 auf 2025 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.

Es wird weiterhin von einer Stagnation der Bodenrichtwerte ausgegangen und der Bo-
denrichtwert in Hohe von 410 €/m? als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag
23.05.2025 herangezogen.
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Beriicksichtigung der Baulast:

Auf dem Grundstiick lastet eine Baulast fiir die Ubernahme des Bauwichs in einer
GroBe von ca. 45 m?. 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 Minderungsrecht fiihrt. Auch wenn das Vorhan-
densein der Baulast keine groBeren Einschrankungen in der Bebauungsmoglichkeit des
hinteren Grundstiicksbereiches darstellt, sind Wertminderungen im geringen Umfang
trotzdem denkbar (wegen sogen. ,,Baulastenverzeichnisbeschmutzung®). Als Wertmin-
derung hélt die Unterzeichnerin einen Abzug von 2% vom Bodenrichtwert flir ange-
messen:

Bodenwert = 410,00 €/m? * 0,98 = 401,80 €/m?, rd. 402 €/m?

Aufteilung in Teilflichen

Fiir die vorliegende Bewertung wird das zu bewertende Gesamtgrundstiick in Teilfla-
chen mit unterschiedlichen Wertigkeiten gem. Bodenrichtwertableitung aufgeteilt.

Die Tiefe des Richtwertgrundstiickes betragt 40 m.

Teilfléiche 1 bis 40m Tiefe

Die Grundstiicksflache bis zu einer Tiefe von 40 m wurde mit ca. 900 m? ermittelt.
Uberschligige Ermittlung der Fliache gem. Tim Online NRW:
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Teilfliche 2: Hintere Grundstiicksfliche jenseits der 40 m

Die Restfldche des Grundstiicks wurde wie folgt ermittelt:

Gesamtgrofie 1.361 m?
Teilflache 1 - 900 m?
Teilflache 2 461 m?

Bei Grundstiicksflachen, die jenseits einer Grundstiickstiefe von 40 m liegen, wird ge-
mifl Grundstiicksmarktbericht eine Spanne zwischen 7 und 60 % des Bodenwertes an-
gegeben, wobei der Median mit 22 % des umgebenden Baulandwertes angegeben wird
bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgréf3e von 180 m?. Es handelt sich dabei um
die so genannten hausnahen Gartenfldchen. Da es sich bei dieser Fliche um Garagen-
fliche handelt, ist die Wertigkeit im Bereich von 50 % des Bodenrichtwertes anzuset-
zen.

Anmerkung:

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

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreisent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwertgrund-
stiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks zum
Wertermittlungsstichtag 23.05.2025 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Teilfléiche 1: 900 m? * 402,00 €/m? = 361.800,00 €
Bodenwert, Teilflache 1: rd. 362.000,00 €

Teilfléiche 2: (mit abweichender Grundstiicksqualitit, Hausgartenfldche):
461 m? * 402,00 €/m? * 0,50 = 92.661,00 rd. 93.000,00 €



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K3/25 Datum 04.07.2025  Bla 38

3.2.3 Bodenwertanteil der Sondereigentume

Den einzelnen Wohnungs-, bzw. Teileigentumen ist ein anteiliger Bodenwert im Ver-
héltnis der relativen Wertanteile der Einzeleigentume am Wert des gesamten bebauten
Grundstiicks zuzuordnen. Die gem. Teilungserklarung vorgenommenen Miteigen-
tumsanteile entsprechen nach Uberpriifung in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu
bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt; deshalb kdnnen die jeweiligen
Bodenwertanteile fiir die Ertrags- und Sachwertermittlung angesetzt werden. (Eine the-
oretisch erforderliche Korrektur aufgrund der vorliegenden Abweichungen ist aufgrund
vernachlassigbarer Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 6, Wohnung
anteilig:
Nr. 6 362.000,00€ x 84,000 / 1.000 = 30.408,00€ rd. 30.400,00 €

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 19, Garage
anteilig:
TENr.19  362.000,00€ x 10,000 / 1.000 = 3.620,00€ rd. 3.600,00€

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 20, Garage
anteilig:
TENr.20 362.000,00€ x 10,000 / 1.000 = 3.620,00€ rd. 3.600,00€

Bodenwertanteil Hinterland fiir das Sondereigentum Nr. 6, Wohnung
anteilig:
Nr. 6 93.000,00€ x 84,000 / 1.000 = 7.812,00€ rd. 7.800,00€

Bodenwertanteil Hinterland fiir das Sondereigentum Nr. 19, Garage
anteilig:
TE Nr. 19 93.000,00€ x 10,000 / 1.000

930,00 € rd. 900,00 €

Bodenwertanteil Hinterland fiir das Sondereigentum Nr. 20, Garage
anteilig:
TE Nr. 20 93.000,00€ x 10,000 / 1.000

930,00 € rd. 900,00 €
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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. Maligeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks
ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Auf-
wendungen, die der Eigentlimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bo-
denwerts 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 sonstigen An-
lagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermit-
telt.

Der vorlaufige 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 Modellansédtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zu-
grunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitét). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 Im-
moWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den maf3geblichen 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 abzuwei-
chen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.
Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essenvor-
zugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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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 gemaf Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003. Grundfldchen von Balkonen,
Loggien, Dachgarten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der Regel zu einem Viertel,
hdchsten jedoch zur Halfte ihrer tatsachlichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

Nutzungsfliche (NUF)
1.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 marktiblichen Ertrage werden anhand des Mietspiegels 2020 fur 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. Kauffalle, bei denen die einkommenden
Mieten wesentlich von den marktiblich erzielbaren Mieten abweichen, werden von der Auswertung
ausgeschlossen.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschlieldlich gemalt des Grundstiicksmarktberichts (Unterkapitel 9.3)
angesetzt.

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

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

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

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abzidglich Alter; ggf. modifiziete Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei
Modemisierungsmalknahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV ver-
langert. Fir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafnahmen werden Punkte vergeben. Langer
zurickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

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 Grundsticksqualitat werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bericksichtigt
{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 ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsédchlichen Ertrige zu-
grunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA Essen
entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrdge. Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus
dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfBe Bewirtschaftung und zulas-
sige Nutzung entstehenden regelméfBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminde-
rung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sons-
tigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermie-
tung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Authebung
eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1
und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirt-
schaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h.
nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.

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 wertmafig 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 flir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Markt-
anpassungsfaktor 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 1,4 bzw. fiir vermietete Objekte 1,8 % mit einer Standardab-
weichung von 1,6, 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. Der Liegenschaftszinssatz wird
mit 1,7 % geschétzt.

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszinssat-
zes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siche Auszug aus
dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

"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 Alter
des Gebdudes bzw. der Gebaudeteile abhidngig. Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungs-
dauer verlangern 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 Jahren
mit 52 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 Baumingel und Bauschiden (sieche nachfolgende
Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertriagen).

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 nachtragliche duflere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln 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 an-
gesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert

Die Wohnung wird von dem Eigentiimer 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

Fir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezogen
(gem. Modell zur Ableitung des LSZ).

Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in
Essen, die neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméfRe 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 1997): 8,08 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lageklasse 4) * 1,08
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3: Wohnung Nr. 6 mit 77 m? *0,98

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (Standardausstattung, FuBbodenheizung, etc.) *1,03

Mietwert gem. Mietspiegels:
Nr. 6 77,00m> 8,08€/m* x 1,08 x 098 x 1,03 = 881€m> 8,80€/m?

Der Mietzins fiir den Stellplatz wird mit 30 €/ Monat geschétzt.
Priifung der Abweichungen von der tatsichlichen Miete:

Die Wohnung ist unvermietet, Ertrdge werden nicht erzielt. Fiir die Ertragswertberech-
nung ist die ermittelte ortsiibliche Miete als nachhaltig erzielbare Miete anzusetzen.
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3.3.2 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 6

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)
Nr. 6 Wohnung 77,00m> 8,80 €/m*> 677,60 €/Monat
Stellplatz 1 Stk. 30,00 €/Monat

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéahrlich:
Verwaltungskosten geméll Grundstiicksmarktbericht:
420,00 € / Wohneinheit 466,00 €
46,00 € /Stk. Einstellplatz
Instandhaltungsaufwendungen:
13,80 € / m? Wohn- und Nutzflache
104,00 € /Stk. Einstellplatz

in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
sowie eigener Erfahrungswerte bei:

77,00 m? 1.166,60 €

1 Stk. Einstellplatz

Mietaustallwagnis geméB Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:

2,0 % der wohnbaulichen Ertréige

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 169,82 €
1.802,42 €

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt
Jéhrlicher Reinertrag

Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrédgen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert
1,70 % * 30.400,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 52 Jahre
Vervielfiltiger * 34341

bei 52 Jahren Restnutzungsdauer
1,70 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert anteilig
Vorlaufiger Ertragswert des Sondereigentums

8.131,20 €/Jahr
360,00 €/Jahr
8.491,20 €/Jahr

-1.802.42 €
6.688,78 €

-516,80 €
6.171,98 €

211.951,83 €
+30.400,00 €
242.351,83 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorldufiger Ertragswert 242.351,83 €
Bodenwert Hinterland, anteilig (siehe Seite 45) 7.800,00 €
Wertminderung aufgrund von Méngeln (siehe Seite 29) ca. - 10.000,00 €

240.151,83 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 6: rd. 240.000,00 €
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3.3.3 Ertragswert Teileigentum Nr. 19

Bei dem Teileigentum Nr. 19 handelt es sich um eine unvermietete Garage. Es wird
von einer nachhaltigen Miete von 60,00 €/Monat ausgegangen aufgrund der guten
nachgefragten Lage.

Ortsublich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)
TE Nr. 19 Garage 60,00 €/Monat 720,00 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:
Verwaltungskosten gemél Grundstiicksmarktbericht:
46,00 € / Garage 46,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
104,00 € / Garage
in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen
sowie eigener Erfahrungswerte bei:

1 Garage 104,00 €
Mietausfallwagnis gema3 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
2,0 % der wohnbaulichen Ertrage 14,40 €
164,40 €
Bewirtschaftungskosten jdhrlich insgesamt -164.40 €
Jahrlicher Reinertrag 555,60 €

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

2,50 % * 3.600,00 € - 90,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 465,60 €
Restnutzungsdauer des Gebédudes: 20 Jahre

Vervielfiltiger * 15,59
bei 20 Jahren Restnutzungsdauer
2,50 % Liegenschaftszinssatz
Ertragswert der baulichen Anlagen 7.258,24 €
Bodenwert +3.600.00 €
Vorléaufiger Ertragswert des Teileigentums 10.858,24 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorléaufiger Ertragswert 10.858,24 €
Bodenwert Hinterland, anteilig (sieche Seite 45) 900,00 €
Wertminderung aufgrund von Méngeln ca. — 500,00 €

11.258,24 €

Ertragswert Teileigentum Nr. 19: 11.000,00 €
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3.3.4 Ertragswert Teileigentum Nr. 20

Bei dem Teileigentum Nr. 20 handelt es sich um eine unvermietete Garage. Es wird
von einer nachhaltigen Miete von 60,00 €/Monat ausgegangen aufgrund der guten
nachgefragten Lage.

Ortsublich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)
TE Nr. 20 Garage 60,00 €/Monat 720,00 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:
Verwaltungskosten gemél Grundstiicksmarktbericht:
46,00 € / Garage 46,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
104,00 € / Garage
in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen
sowie eigener Erfahrungswerte bei:

1 Garage 104,00 €
Mietausfallwagnis gema3 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
2,0 % der wohnbaulichen Ertrage 14,40 €
164,40 €
Bewirtschaftungskosten jdhrlich insgesamt -164.40 €
Jahrlicher Reinertrag 555,60 €

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

2,50 % * 3.600,00 € - 90,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 465,60 €
Restnutzungsdauer des Gebédudes: 20 Jahre

Vervielfiltiger * 15,59
bei 20 Jahren Restnutzungsdauer
2,50 % Liegenschaftszinssatz
Ertragswert der baulichen Anlagen 7.258,24 €
Bodenwert +3.600.00 €
Vorléaufiger Ertragswert des Teileigentums 10.858,24 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorléaufiger Ertragswert 10.858,24 €
Bodenwert Hinterland, anteilig (sieche Seite 45) 900,00 €
Wertminderung aufgrund von Méngeln ca. — 500,00 €

11.258,24 €

Ertragswert Teileigentum Nr. 20 11.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 33 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
01.01.2025 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

: 2

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

L

vorlaufiger
Vergleichswert

L ]

+ besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte der
Stadt Essen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobilien-richt-
werte 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 Kaufpreissammliung aber Ei-
gentumswohnungen aus den Jahren 2015 bis 2024 im Rahmen der Ermittlung der Immaobiliennchiwerte
2025 untersucht und Umrechnungskoeffizienten beschlossen. Die statistische Untersuchung erfolgte mit
dem Verfahren der multiplen Regression.

Mit den Umrechnungskoeffizienten kdnnen Kauipreise (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-
achterausschisse 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 wirdigen.

Die Umrechnungskoeffizienten 2025 sind den Orilichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten
2025 zu entnehmen, die in BORIS.NRW verdffentlicht sind (www.boris.nrw.de).

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

Allgemeines

Allgemeine Fachinformationen liber Immobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023)
Grundsatzliches

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien
bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Mormobjekt”. Sie stellen Wergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne von
§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fir die Verkehrswertermitthung 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 ImmoWenrtV als Mittel der auf ein Mormobjekt
angepassten Vergleichspreise abgeleitet. Die Ermittlung eines Vergleichswertes im Einzelfall und die Ermittlung 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 fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundsticksmerkmalen {MNormobjekt).
Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale einer Immeobilie von dem Normobijekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zu bewerten.

Hierfirr stellen die Gutachterausschiisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfiigung. Diese kénnen unter Ortliche
Fachinformationen anzeigen” eingesehen und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom
drtlichen Immeobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverstandig einzuschatzen.

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobiliennchtwerte bew. Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20
ImmoWertV, wenn sie der Ermittiung von Vergleichswerten und nicht nur einer iberschlagigen 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-
stucksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale sollen mithilfe von Um-
rechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden

Der fir ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstick
Immobilienrichtwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittlung durch ein Gutachten eines

Sachverstandigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Onentierungshilfe zur Wertfindung
einer Immabilie.


http://www.boris.nrw.de
http://www.boris.nrw.de
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Immaobiliennchiwerte

sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfiache angegeben

beziehen sich ausschliellich 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 flr schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

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

Dariiber hinaus konnen weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie zum Bei-
spiel: Mikrolage (direkte Umgebung des Objekies) 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, Wohnfiache, Gebaudestandard, Anzahl der Eigentume im
Gebdude, Vorhandensein von Balkon / Terrasse und Vorhandensein von Stellplatz / Garage

Der so ermittelte vorldufige Vergleichswert ist sachverstindig zu wiirdigen, insbeson-
dere 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 / Stellplédtzen)
und fithren im Ergebnis zum Vergleichswert.

Zur zeitlichen Anpassung ist anzumerken, dass es in den letzten 2 Jahren Preisabfille
gab, nach einem jahrelangen Anstieg. Von dem Stichtag des Immobilienrichtwertes,
01.01.2025 bis zum Wertermittlungsstichtag wird von einer Stagnation ausgegangen.
Siehe auch Wohnungseigentumsindex gem. GMB Essen:

Indexzahl | Veranderung zum Vorjahr in Prozent
230 -
210 -
180 -
170 -
150 -
130 -
110-

BOD -
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

1
2005 2010 205 2020 2024

20% -

0% - _—-

-20% -

Abbildung 6. 4: Indexreihe fiir Preize fiir Wohnungseigenfum - Weidenerkdufe
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr.
117235, siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss
Essen:

Legende « Eigentumswaohnungen in €m? @ basemap.de /| BKG
+ Ein- und Zweifamillenhauser in €m* L Geobasis NRW
O ausgewdhiter Richiwert . Reiner. und Doppeltiuser in &im? © Datan dar E‘:“a:rmaumhﬂsgg
O Richtwertzone . h-'!r:h_r'!qr:lllﬂlﬂgﬁ:l “?.Fflm.!. . fiir Grundstiickswerte NEW
9 Hllclpushiwl L _'| .::'!Il'ul Mt-aenulile eb |.l'.! ne'm
[ Gemeindegrenze + Biiro- und Geschifisgebaude in €m? - e w—
= Gawerbe und Industrie in €/m? ] 10 20 30 40

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

'llaga und Wert

Gemeinde Essen

Oristeil Schbnebeck
Immobilienrichtwertinummer 117235
Immaobilienrichtwert 2200 €'

Stichtag des Immobifinrichtwertes 01.01.2025
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert
Gebdudestandard mitte|

Garage/ Stellplatz nicht vorhanden
Baujahr 1962

Wohnflache 69 m®
Balkon/Terasse vorhanden

Anzahl der Einheiten im Gebiude 7-12

Sonstige Hinweisa
Mieisituation unvermietat
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3.4.2 Vergleichswert Wohnungseigentum Nr. 6

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 2200,00 €/m?
Merkmale Immobilienrichtwert| Wertermittlungsobjekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 12.03.2025
rd. 2200,00 €/m?
Korrekturfaktoren
Baujahr 1962 1997 1,178
Wohnfliche 69,00 m? 77,00 m? 1,023
GroBe der Wohnanlage
WE je Fingang 7-12 7-12 1,000
Terrasse / Balkon vorhanden vorhanden 1,000
Stellplatz / Garage nicht vorhanden vorhanden 1,026
Vermietungszustand unvermietet unvermietet 1,000
Gebdudestandard mittel mittel bis gehoben 1,150
Vorldufiger 3128,16 €/m?
Vergleichswert
rd. 3100,00 €/m?
Multipliziert mit der ,
Wohnfliiche 77,00 m 238.700,00 €
BoG (sh. wie Ertragswert) -10.000,00 €
ant. Bodenwert Hinterland 7.800,00 €
236.500,00 €
Vergleichswert 237.000,00 €




EvA HOFFMANN-DODEL 180 K3/25 Datum 04.07.2025  Blat 53

3.5 Verkehrswerte

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, so ist der Verkehrswert
aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussa-
gefdhigkeit 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 Geschéftsver-
kehr {iblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes ent-
spricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverldssiger die fiir eine marktkon-
forme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansétze und insbesondere die ver-
fahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwertfaktor) aus
dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 6
Der Vergleichswert wurde mit:  rd. 237.000,00 Euro ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit: rd. 240.000,00 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden so-
wohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Ertrags-
wertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit grof3er Sicherheit abgeleitet wie
auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkonformitét
der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit
2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Vergleichswert = 239.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein selbstgenutztes Wohnungseigen-
tum in einem Mehrfamilienhaus mit 10 Wohnungseigentumen und 10 Teileigentumen
(Garagen) geméil Teilungserklarung. Das Gebdude befindet sich in einem dem Alter
entsprechenden, ordentlichen Zustand mit durchgefiihrten Modernisierungen und gerin-
gem Instandhaltungsstau.

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 6 liegt im 1. Obergeschoss links (Zwei-
spanner) und hat eine GréBe von rd. 77 m?. Es hat eine normale Grundrissgestaltung
mit Diele, WC, Abstellraum, Flur, Badezimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Wohn- / Ess-
zimmer mit Zugang zum Balkon, Balkon. Zu dem zu bewertenden Wohnungseigentum
gehort ein Kellerraum im Kellergeschoss sowie ein Stellplatz. Die Wohnung zeigt sich
in einem vernachléssigten Zustand; die Boden sind zu renovieren und die Wande ggf.
neu zu tapezieren. Die diesbeziigliche Wertminderung wurde mit einem Abschlag von
10.000 € ermittelt.
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Der Verkehrswert fiir 84 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum fiir das mit einem Mehrfamilienhaus und 10 Garagen bebaute Grundstiick in 45359
Essen, Schonebecker Strafe 112, Gemarkung Schonebeck, Flur 10, Flurstiicke 476,
Wohnungsgrundbuch von Schonebeck, Blatt 3023, verbunden mit dem Wohnungsei-
gentum Nr. 6 des Aufteilungsplanes und dem Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz
Nr. 23, wird zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2025 mit

rd. 239.000,00 Euro
In Worten: Zweihundertneununddreifligtausend Euro geschétzt.
(entspricht bei rd. 77 m?: rd. 3.104 €/ m? Nutzfliche)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung am Son-
dereigentum in Hohe von ca. 10.000,00 € fiir Instandsetzungsarbeiten) ergidbe sich ein Wert
von 249.000,00 € (= rd. 3.234 €/m? Wohnflache bei 77 m?).

3.5.2 Verkehrswert Teileigentum Nr. 19

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um einen Garageneinstellplatz zweier
aus insgesamt 10 Fertiggaragen bestehenden Garagenanlagen, welche sich hinter den
Héusern im riickwértigen Grundstiicksbereich befinden.

Der Ertragswert wurde mit rd. 11.000,00 Euro ermittelt.

Gemal Marktbericht des Gutachterausschuss betrdgt der durchschnittliche Kaufpreis
fiir Weiterverkdufe von Garagen rd. 10.000 € mit einer Spanne von 9.000 bis 14.000 €,
siche Auszug aus dem GMB Essen.

Dies entspricht in etwa dem ermittelten Ertragswert und wird als Verkehrswert heran-
gezogen.
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Der Verkehrswert fiir 10 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum fiir das mit einem Mehrfamilienhaus und 10 Garagen bebaute Grundstiick in 45359
Essen, Schonebecker Straffe 112, Gemarkung Schonebeck, Flur 10, Flurstiicke 476, Tei-
leigentumsgrundbuch von Schonebeck, Blatt 3036, verbunden mit dem Teileigentum
Nr. 19 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2025 mit

rd. 11.000,00 Euro
In Worten: Elftausend Euro geschétzt.

3.5.3 Verkehrswert Teileigentum Nr. 20

Der Verkehrswert fiir 10 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum fiir das mit einem Mehrfamilienhaus und 10 Garagen bebaute Grundstiick in 45359
Essen, Schonebecker Strafe 112, Gemarkung Schonebeck, Flur 10, Flurstiicke 476, Tei-
leigentumsgrundbuch von Schonebeck, Blatt 3037, verbunden mit dem Teileigentum
Nr. 20 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2025 mit

rd. 11.000,00 Euro
In Worten: Elftausend Euro geschétzt.

Miilheim a.d. Ruhr, den 04.07.2025

Dipl.-Ing. E. Héffmann-Dodel

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Grundrisse, Auszug aus Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg.
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Anlage 2

KELLER 1 | KELER 10

KELLER 2

KELLER 5

['ELLEHEC

FELLER 9

KELLER 7 R
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Grundriss Kellergeschoss geméf Teilungserkldrung.
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Grundriss 1. Obergeschoss mit dem Wohnungseigentum Nr. 6 gemal Teilungserkla-
rung
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Ubersicht Garagen und Stellplitze mit den zu bewertenden Teileigentumen Nr. 19 und
Nr. 20 sowie dem Stellplatz Nr. 23 der nachtriglich dem Wohnungseigentum Nr. 6 zu-
geordnet wurde.
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Anlage 3

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigenttimer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Ange-
legenheiten fallen nicht in die Zusténdigkeit der Bergbehorde. lhre An-
frage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben ge-

nannten Bergbauberechtigten zu richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaf-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumaf-
nahmen sollten Sie die jeweiligen Bergbauberechtigten fragen, ob noch
mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,An-
passungs- und SicherungsmaBnahmen” diese im Hinblick auf ihre eige-
nen Bergbautatigkeiten flr erforderlich halten.

Vielleicht liegen den Bergbauberechtigten auch weitere Informationen
zum Bergbau vor, die hier nicht bekannt sind. Gegebenenfalls kénnen

Sie dort weitere Details erfahren.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Auskunftsbe-

reich kein heute noch relevanter Bergbau dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umge-

gangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen.

Blatt

60



