EVA HOFFMANN-DODEL Sachverstandigenbiiro
Dipl.- Ing. Architektin

fur Immobilienbewertung
Von der Industrie- und Handelskammer fiir
Essen, Milheim an der Ruhr, Oberhausen
zu Essen offentlich bestellte und vereidigte
Sachversténdige flir bebaute und unbebaute
Grundstiicke. Zertifizierte Sachverstandi-

ge fir Immobilienbewertung DIA-
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Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag): 10.08.2023
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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 07.06.2023, Ge-
schaftsnr. 180 K 007/23:

,.In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums
Grundbuchbezeichnung:
Wohnungsgrundbuch von Altendorf Blatt 1986

Lfd. Nr. 1 BV: 3.699 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Altendorf, Flur 13, Flurstick 575, Gebaude- und Freiflache, Haskenstralie 53,
Amixstrale 18, 20, 22, 24, 24A, Wordstralte, Grofle: 11,89 a, verbunden mit im
Hause Amixstralie 22 gelegenen Sondereigentum an der Wohnung und den ihr ge-
horenden Raumen Ifd. Nr. 7 des Aufteilungsplanes,

Eigentimer:

soll Gber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstandigen
Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstralle 94, 45478 Milheim / Ruhr, eingeholt
werden (§ 74a Abs. 5 ZVG). “

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behdrden:

1.1  Schreiben vom Tiefbauamt der Stadt Essen vom 18.07.2023.

1.2  Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.3 Schreiben des Amtes flr Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten vom
11.09.2023.

1.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-
teramtes der Stadt Essen vom 20.06.2023.

1.5  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 27.06.2023.

1.6 Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Altendorf, Blatt
1986 vom 05.04.2023.

1.7  Auskunft Geoserver der Stadt Essen bezlglich des Planungsrechts.

1.8  Teilungserklarung Urk.- Rolle 1228/1977 vom 13.04.1977.

1.9  Grundsticksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2023.

1.10 Mietspiegel der Stadt Essen fur nicht preisgebundene Wohnungen.

1.11 Immobilienrichtwert fiir die betreffende Zone.

1.12 Einsichtnahme in die Hausakte der Stadt Essen.

1.13 Auszug aus der Larmschutzkarte.
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4.2

Eigentlimervertreter:

Verwalter im Sinne von 88 29ff. WEG ist die

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 10.08.2023:
Teilnehmer:

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

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

Es konnten an dem Ortstermin die Auf’enanlagen, die Fassade des Geb&udes
von vorne und hinten, das Treppenhaus sowie die Kellerraume besichtigt wer-
den.

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden, da die Wohnung bis zur
Wohnungseingangsttr deckenhoch vollgestellt ist. Die Bewertung erfolgt
aufgrund des aufReren Anscheins und der mir zuganglichen Unterlagen.

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

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) wird der Tag der Ortsbesichti-
gung, 10.08.2023 festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 49 Seiten. Hierin sind 3 Anlagen mit 5
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon
eine flr meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Version und eine Aus-
lageversion.
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1. Grundsticksbeschreib
1.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

ung

Essen (ca. 590 000 Einwohner).

Essen ist eine GroRstadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Dusseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und z&hlt zu den gréi3ten 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 Universitats-
stadt.

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

Wohn- bzw. Geschéftslage:

Essen Altendorf.

Essen- Altendorf liegt im Nordwesten Essens und
zahlt rd. 22.000 Einwohner zu den bevolkerungsdich-
testen Stadtteilen. Das Wohnen in Altendorf ist ge-
pragt von verschiedenen Kulturen, wobei der Auslan-
deranteil relativ hoch ausfallt.

Der Stadtteil ist stark durch den Verkehr auf den
Stadtteil durchschneidenden Hauptverkehrsadern
Altendorfer Stral’e und HelenenstraRe/OberdorfstralRe
belastet.

Neben verschiedenen Siedlungen, wie die unter
Denkmalschutz stehende Hirtsiefer-Siedlung, die
Neubauten am Niederfeldsee oder burgerliche Wohn-
gegenden, befinden sich in den Randgebieten Alten-
dorfs vermehrt Kleingartenanlagen und Gringdrtel.
Die Einkaufsmdglichkeiten in Altendorf sind sehr gut.
Auch Lebensmittel oder Sachen aus jeglichen Landern
kann man hier erwerben, da sich der hohe Auslander-
anteil inzwischen in der Geschéftsstruktur an der
Altendorfer Stral’e wiederspiegelt. Dort sind unter an-
derem zahlreiche Imbisse vertreten.

2005 wurde zudem das Einkaufszentrum ,,City-Center
Altendorf im Rahmen der Umstrukturierung des
Krupp-Giirtels erbaut, in welchem sich zahlreiche Ge-
schafte angesammelt haben. Der neugestaltete Ehren-
zeller Platz dient der regelméfigen Ausrichtung des
Altendorfer Wochenmarktes.

2014 wurde mit der Niederfeldsee an der RuselstralRe
fertiggestellt mit ca. 46 Meter langen FuRB- und Rad-
wegbriicke, welcher Teil des Radschnellwegs Ruhr ist.
Das Stadtzentrum von Essen ist in ca. 2,5 km erreich-
bar, der Bahnhof von Essen in ca. 3,5 km.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt nach
Siden in ca. 2,5 km an der Auffahrt Essen-
Holsterhausen zur A 40.

Lageklasse 2 geméall Anlage des Mietspiegels der
Stadt Essen (= Faktor 0,94).

Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in fuBlaufiger
Entfernung auf der Altendorfer Stral3e vorhanden.
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Hier befinden sich auch Haltestellen des offentlichen
Nahverkehrs. Bei der Amixstral’e handelt es sich um
eine ruhige Nebenstralle mit ausschlie3licher Wohn-

bebauung.
Art der Bebauung und Die AmixstralRe ist im Bereich des zu bewer-
Nutzungen in der Stral3e tenden Grundstiicks zum vorwiegenden Teil mit
und im Ortsteil: drei- und viergeschossigen Mehrfamilienhausern in

geschlossener Bauweise bebaut.

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Altendorf
eingeflgt.
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Lizenz Nr.: 73/2007, Amt fir 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 Grundstick,
Flurstuick 575, eingefigt:

A5 Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster

Lindenallee 10
45127 Essen

Flurstick: 575

Flur: 13
. Erstellt:  20.06.2023

Gemarkung: Altendorf
Amixstr. 20, Essen u.a. Zeichen: El 2023-1917

[_5703500 ‘

15703400

|3235§600 |3235g7oo

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstick 575:

StralRenfronten:

Mittlere Tiefe:
Mittlere Breite:
Grundstiickszuschnitt:
Grundstiicksgrolie:

Topografie:
1.3 ErschlieBungszustand

Strallenart:

Strallenausbau:

Erschliefungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Ca. 44,50 m zur Amixstralle.
Ca. 36,00 m zur Haskenstral3e.
Ca. 12,50 m zur WordstraRe.
Ca. 30,00 m.

Ca. 40,00 m.

UnregelmaéRig.

1189 m?, gesamtes Grundsttick.

Annahernd eben.

AmixstralRe: Offentliche StralRe.
HaskenstraRe: Offentliche StraRe.
WordstraRe: Offentliche Strafe.

Amixstrale: Voll ausgebaute, asphaltierte zweispurige
Fahrbahn mit Gehwegen. Parkbuchten zwischen
Bdumen auf der Seite des zu bewertenden Grund-
stiicks.

Haskenstralle: Voll ausgebaute, asphaltierte zweispu-
rige Fahrbahn mit Gehwegen. Parkbuchten zwischen
Baumen auf der gegeniiberliegenden Seite des zu be-
wertenden Grundstucks.

WordstraRe: Voll ausgebaute, asphaltierte zweispurige
Fahrbahn mit Gehwegen. Parkbuchten zwischen
Baumen auf der gegeniiberliegenden Seite des zu be-
wertenden Grundstiicks und Parkméglichkeit halbsei-
tig auf dem Gehweg auf der Seite des zu bewertenden
Grundstucks.

Die Erschliellungsbeitrage nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunal-
abgabengesetz NW — vorhandene Bebauung — fur die
Anliegerfronten zur AmixstralRe, Haskenstral3e, und
WordstraRe sind getilgt.

Strallenbauliche Malinahmen, die eine Beitrags-
pflicht nach 8 8 KAG des Kommunalabgaben-
gesetzes NW auslosen, liegt derzeit im Sachgebiet
nicht vor.
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Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Anmerkung:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Kanalanschluss, Frischwasser, Elektro, Telefon,
Gas.

Es handelt sich bei der zu bewertenden Bebauung

um einen drei- bis vier geschossigen winkelférmigen
Wohn- und Geschéftskomplex, der sich im Kreuzungs-
bereich der Haskenstralie, Amixstralie befindet. Die Zu-
fahrt zum riickwartigen Gebaudeteil erfolgt an der west-
lichen Seite Uber die Wordstral3e. Die Geb&aude wurden
an der HaskenstraRe und der AmixstralRe am offentlichen
Gehweg errichtet. Im Kreuzungsbereich der Hauser be-
findet sich ein Treppenhaus. Dieses ist etwas vom 6f-
fentlichen Verkehrsraum zuriickgesetzt. Eingefriedet ist
der zurlickgesetzte Teil mit einem Holzzaun und daran
anschlieBend mit einer hohen Hecke. Dazwischen steht
eine Mullbox aus Waschbeton mit Stahltur. Der Gbrige
Teil besteht aus einer kleinen Rasenflache. An der West-
seite des winkelformig angelegten Gebaudekomplexes
wurde ein weiteres Treppenhaus errichtet. Dieses ist zu-
rickgesetzt und ist durch einen Stahlzaun eingefriedet.
Uber ein zweifliigeliges Stahltor gelangt man von der
WordstralRe in den rickwartigen Hofbereich, tber den
die Wohnungen im Erdgeschoss bzw. den Laubengan-
gen in den Obergeschossen zu erreichen sind. Zum an-
grenzenden Nachbargrundstiick wurde ein ca. 2 m hoher
Stahlzaun errichtet. Daran schliel3t sich im weiteren Ver-
lauf eine hohe Hecke an.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und konta-
minierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwas-
sereinflisse unterstellt.

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
buches von Altendorf Blatt 1986:
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Loutende | Bisherige Bezeichnung der Grundsticke und der mit dam Eigentum verbundenen Rechie Grobe |
: G kunm Kara
Pl Py Sl massgs Flur Pt |scholibuch Wirtebsfourk snd Lo
thicks | wicke e b o4 . ho | o | am

1 2 a 4
1 .6 /100.poo (dreitausendsechshindertneunundneunzig =---=- ———

/éingi%derttaulendldgl Miteigentumsahteil an dem Grundstick

g: -« und Freifldche
Altendorf 13 73 > b!ude g.bludefllehe

Amixstrase 2o, 24, 24 A 4823
Altendorf 13 83 MU gebs 11 | 89
skens
Altendorf 13 ko5 Hof= und Oebaggat];gggl
xstrabe-2U52NA—
Altendorf 13 537 Hof- und Oebludefléiche
» Haskenstr
verbunden mit flem in| Hause 43cb Essoﬁ, Amixstrafe 22 gelegenen Sonderrt
eigentum an def Woh /Gaden den! zu ihr gehBrenden R¥umwen ifd. Nr
des Aufteilungpplanes. Das Mitpigent ist durch die Einrfumung der zu |[den
anderen Miteigént teilen (einget n in Altendorf Blatt 1980 bis Jool,
dieses Orundbuph ausgenommen) hirenfien Sondereigentumsrechte beschrinkt.
Die VerfiuSerung b f der Zusftimmung] des Verwalters. Die Zustimmung dgrf
n:r aus :(chci :m Grund ver:- u;;ﬂc .
Die Zustimmung|ist nicht erforder 7
a) zur VerfuBefung den Ehegptten, Verwandte in gerader Linie cdey Ver-
wandte zwéifen Grjades in der Seitenlinie,
b) zur VerHiuBefung einen eren Wphnungseigentiimer oder seinen Ehegatten)
¢) zur VerHuBeprung Wege der| Bwangshollstreckung oder durch den Konkyrsvery
walter

d) sur EBrstverfuse durch dien jetzfigen Eigentlmer.
Im Ubrigen wir{l we Gegenstandep und des Inhalts des Sondereigenfums apf
die Bewilligung vom ﬂpril 977 Begug genommen. Eingetragen am 20. Juli 1p77.)

In Abteilung Il des Grundbuches von Altendorf Blatt
1986 besteht, abgesehen von der Eintragung der
Zwangsversteigerung, folgende Eintragung:

Lovfende| , o N
dar betraff
o ,gguy-naﬁii. Loster und Beschrénkungen
1 P 3

Folgendes Recht:

1. Steinkohlenbergwerk Essen I
Be ndbuch von Essen Band 20 Blatt 183
2. Steinkohlenbergwerk Essen ITI
= Barfzrundbunh von Essen Band 20 Blatt 182
Steink
Be

3. ohlenbergwerk Georg-Mathias II
undbuch von Essen Band 20 Blatt 190
3. Steinkohlenbergwerk Neuwesel
Borggrundbuch von Borbeck Band 3 Blatt 5
5. Steinkohlenbergwork Wolfsbank 1
Berggrundbuch von Borbeck Band IV Blatt 11
8. Steinkohlenbergwerk Wolfsbank 2
Berggrundbuch von Borbeck Band IV Blatt 12
7. Steinkohlenbergwerk Kdnig Wilhelm 1
Bor?srundbuoh von Borbeck Band 3 Blatt 4
8. Steinkohlenbergwerk X&nig Wilhelm 2
Berggrundbuch von Borbeck Band IV Blatt 13
9. Steinkohlenbergwerk Kdnig Wilhel=m 3
Ber ndbuch von Borbeck Band IV Blatt 14
lo.Steinkohlenbergwerk Amalie 1
Berggrundbuch von Essen Blatt ooo2
11.Steinkohlenbergwerk Amalie 2
Berggrundbuch von Essen Blatt ooo3
12.Steinkohlenbergwerk Helene 1
Berggrundbuch von Essen Blatt oocol
13.Steinkohlenbergwerk Holene 2
Borgfrundbuch von Essen Blatt ooob
14, Steinkohlenbergwerk Carolus-Magnus
Berigrundbuoh von Borbeck Band 3 Blatt 1
15.8lelerzbergwerk Konig Wilhelm IIX
Berggrundbuch von Borbeck Band I Blatt 7
16.Bleiersbergwerk K8nig Wilhelm IV
Berggrundbuch von Borbeck Band ¥ Blatt 8

Grunddienstbarkeit (Bergsehidenminderwertverzicht) fir dic jeweiligen Eigen-
timer der in folgenden Grundblichern eingetragenen Bergwerke :

)

|

—-|n]e

Es handelt sich hierbei um ein Bergschddenminderverzicht.
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Anmerkung:
Abteilung I1:

Anmerkung Abt. 111

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Bergbau:

Anmerkung:

Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auftrags-
gemal der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne Beriick-
sichtigung der Rechte und Belastungen aus Abt. 11 des
Grundbuches, ermittelt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in den Grundbichern in
Abt. 111 verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht berucksichtigt.

Fur das Flurstick 575 mit insgesamt 24
Wohnungseigentumen wurden laut Teilungserklarung
keine besonderen Bestimmungen bzw. Sondernut-
zungsrechte festgelegt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglins-
tigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen so-
wie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht
bekannt. VVon der Sachverstandigen wurden diesbe-
ziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
Lasten des Grundstiickes keine Eintragung.

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundsttick tiber dem auf Stein-
kohle verlichenen Bergwerksfeld ,,Amalie 1° und
uber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld
,,Neu Essen®.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Amalie 1
ist die thyssenkrupp Dritte Beteiligungsgesellschaft
mbH, Kaiser-Wilhelm-Str. 100 in 47166 Duisburg.
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
ist die TRATON SE in Munchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2
in 46145 Oberhausen.

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
siehe in der Anlage.

Bei auftretenden Schaden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen ggf.
Schadensersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht
werden, sofern keine Bergschédenverzichtserklarung abgegeben wurde.
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In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-
gebenheiten keine Gefahrdung auf das Gebédude darstellen und dass keine Wertminde-
rung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschliefend kann dieser Punkt jedoch
nur durch einen Sachverstandigen fur Bergschaden geklart werden.

Von der Sachverstandigen wurden diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Entwicklungsstufe Flurstlick 575: Baureifes Land.
(Grundstucksqualitat):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundsttick liegt im Geltungs-
Bebauungsplan: bereich des seit dem 11.12.1960 in Kraft getretenen

Durchfuhrungsplan Nr. 165 ,, Altendorf (Helenenstr.,
Amixstr.), 1. Anderung zu Nr. 101,

Der Durchfiihrungsplan trifft fur dieses Grundstiick folgende Festsetzungen:
- WA- (allgemeines Wohngebiet)
- Baulinien

Auszug aus dem Durchfiihrungsplan:
Flur 7

Da es nicht um einen qualifizierten Bebauungsplan
handelt, richtet sich die Zuléssigkeit flir Bauvorhaben
auch nach 8§ 34 BauGB.
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Gem. 834 BauGB ist innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ein VVorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die
uberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben, das Orts-
bild darf nicht beeintrachtigt werden.

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich war gepriift
(siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. auf Seite 16). Bei dieser Werter-
mittlung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausge-
setzt.
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2. Gebaudebeschreibung

Art der Gebaude: Drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhduser mit La-
denlokalen in geschlossener Bebauung, vollunterkel-
lert.

Insgesamt 24 Wohneigentume.
Zu bewerten ist die Wohnung Nr. 7 im Haus 24.

Baujahr: 1954.

Haskenstralie 53:

Bauschein Nr. 65-2-20204/53 vom 31.08.1953 zum
Wiederaufbau des dreigeschossigen Wohnhauses.
Rohbauabnahme 22.04.1954.

Schlussabnahme 28.08.1954.
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 09.11.1973.

Amixstr. 28-24A:

Bauschein Nr. 65-2-20203/53 vom 01.09.1953 zum
Wiederaufbau des viergeschossigen Wohnhauses.
Rohbauabnahme 29.04.1954.

Schlussabnahme 29.09.1954.
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 09.11.1973.

Amixstr. 22:

Bauschein Nr. 63-21-02246/93 vom 24.05.1993 zur Ein-
richtung einer Pizzeria im Erdgeschoss.
Schlussabnahme 14.04.1994.

Amixstr. 24:

Bauschein Nr. 63-21-05947/83 vom 22.03.1984 das La-
denlokal als Stehimbi und Trinkhalle zu nutzen.
Schlussabnahme 16.10.1984.

Amixstr. 24A:

Bauschein Nr. 63-21-05296/88 vom 15.12.1988 das La-
denlokal in eine Kleingaststatte auszufiihren.
Schlussabnahme 08.03.1989.

Amixstr. 18:

Bauschein Nr. 61-51-97031410/006 vom 18.09.1997 das
Ladenlokal in eine Wohnung umzubauen.
Schlussabnahme 24.03.1998.
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Bild 01
Ubersichtsbild

Blick auf die Vorderfassade des
Wohnhauses zur HaskenstralRe
und die Giebelseite des Hauses
zur Amixstrale. Die Vorderfas-
sade ist mit einem Warmedamm-
verbundsystem ausgestattet. Zwi-

p schen den Hausern befindet sich

ein gemeinsames Treppenhaus,
tiber das man die ruckwartigen
Laubengénge erreicht.

Bild 02

Ubersichtsbild

Amixstralie.

Blick auf das viergeschossige
Wohnhaus. Im Erdgeschoss be-
finden sich teilweise Ladenloka-
le, die den Wohnungen im EG
zugeordnet sind. Das Erdge-
schoss ist zur StraBe mit einem
kleinen Vordach versehen. Die
zu bewertenden Wohnung befin-
det sich im 2. und 3. Oberge-
schoss.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick von der gemeinsamen
Grunanlage auf die Rickfassade
des Hauses AmixstraRe und dem
Laubengang, Uber den die Woh-
nungen im 2. Obergeschoss er-
schlossen werden. Hier befindet
sich die Wohnungseingangstur
der zu bewertenden Wohnung.
Die Wohnungen im EG/OG sind
ebenfalls Uber eigene Wohnungs-
tliren von auf3en zu erreichen.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick in das Treppenhaus zwi-
schen den Wohnhé&usern
Amixstrale und HaskenstraRe.
Hinten sieht man den Hausein-
gang zur Haskenstral3e. Die zwei-
laufige Treppe ist aus Stahlbeton
mit Terrazzostufen und Stahlge-
lander. Die Wande haben einen
Strukturputz. Bei dem Hausein-
gang handelt es sich um eine
Aluminiumtlr mit feststehendem
Seitenelement und integrierten
Briefkasten.

Bild 05
Ubersichtsbild
Blick auf den Laubengang im 2.

) OG der Amixstralle mit dem

Zugang zu der zu bewertenden
Wohnung. Der Boden ist hier
gefliest, die Wande sind mit
Strukturputz versehen. Bei dem
Gelé&nder handelt es sich um ein
Edelstahlgeldnder. Die Fenster
haben keine AuRenfensterban-
ke. An der Decke befindet sich
eine Holzprofildecke.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf die offene Woh-
nungseingangstir. Die Tur ist
aus Holz und &lteren Datums.
Ein Betreten der Wohnung war
nicht moglich, da die Wohnung
bis an die Decke mit Unrat
vollgestellt war. Der Flur der
Wohnung hat auf dem Boden
einen Marmorplattenbelag.
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Bild 07

Kellergeschoss

Blick in den Kellerflur. Die
Winde sind verputzt und ge-
strichen. Auf dem Boden befin-
det sich ein Estrichbelag, der
ebenfalls gestrichen ist. Die TU-
ren zu den Kellerraumen sind
unterschiedlich, teils einfache
Holztiren, teils Bretterver-
schlagstiren, teils Metallturen.

| Bild 08

Abstellraum der zu bewerten-
den Wohnung Nr. 7

Blick auf die Kellertlr. Ein Zu-
gang war auch hier nicht mog-
lich, da der ganze Raum mit Un-
rat vollgestellt war.

2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hin-
weisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen Ausfih-
rung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht
gepruft, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.
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Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch Set-
zungen durchgefuhrt. Es kann deshalb keine Aussage tber ggf. vorhandene Hohenun-
terschiede gemacht werden.

Die rdumliche Aufteilung wurde dem Aufteilungsplan entnommen.

Raumliche Aufteilung Amixstralie gem. Planunterlagen (siehe auch Grundrisse in
den Anlagen):

Anmerkung: In den von der Stadt Essen zur Verfiigung gestellten Unterlagen be-
fanden sich nur Grundrissplane des Hauses 18-22. Die Grundrissplane wurden al-
lerdings mit ,,Amixstrafle 18-24 beschriftet. Die fast unleserlichen Plane der Tei-
lungserklarung waren nicht in den Bauakten vorhanden. Des Weiteren fehlten in
den Planen der Teilungserklarung Teile der Grundrisse. Es kann deshalb im Ge-
baude 24 nur von einer analogen Aufteilung wie im Gebaude 18-22 ausgegangen
werden, welches die gleichen AuRenmalie hat.

KG: Abstellraume der SE 1-20.

EG: Treppenhaus mit Zugang zu den Laubengangen der
H&user Haskenstral’e und Amixstrale mit Hausein-
gang zur Haskenstral3e und zum Innenhof, Treppen-
haus zu den Laubengéngen der Hauser Amixstralie
SE Nr. 1-4 mit eigenen Eingéngen.

1.0G: Treppenhduser wie EG.

SE Nr. 1-4 mit internen Treppen zum EG.
2.0G: Treppenhduser wie EG.
SE Nr. 5-12 tiber Laubengang

3.0G: Treppenhduser wie EG.

SE Nr. 5-12 mit internen Treppen zum 2.0G.

Rohbau:

Umfassungswande: Mauerwerk, 25 cm. Laut Planunterlagen.
Vorderfassade mit Warmedammverbundsystem.
Rickfassade mit Putz und Anstrich

Innenwénde: Mauerwerk. 25 cm, 10 cm. Laut Planunterlagen.

Geschossdecken: Stahlbetondecken.

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachentwasserung:

Satteldach.

Rinnen und Fallrohre aus Kupfer.
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Ausbau:

Treppen: Treppenhéuser: Zweildufige massive Treppe mit Edel-
stahlgelander.

FuBbdden: Treppenhaus mit Terrazzobelag, Laubengénge mit Ke-
ramikplattenbelag.

Wande: Putz mit Strukturputzanstrich.

Decken: Treppenhaus mit Putz und Anstrich.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Tlren: Hauseingangstir: Kunststofftir mit Glasfeldern.
Wohnungseingangstiren aus Holz in Stahlzarge. TU-
ren vom Treppenhaus zu den Fluren aus Stahl in
Stahlzarge.

Elektroinstallation: Normale Ausfiihrung.

Heizung: Unterschiedlich: Gasetagenheizung, Nachtspeicher.

Baulicher Zustand:

Es handelt sich hier um zwei L-férmig errichtete drei- bis viergeschossige Wohnhduser in
geschlossener Bauweise. Die Eigentiimergemeinschaft des zu bewertenden Grundstlicks
umfasst 24 Wohneigentume. Im Erdgeschoss der Amixstrale befinden sich teilweise La-
denlokale, die den angrenzenden Wohnungseigentumen zugeordnet sind. Die Wohnungs-
eingange befinden sich auf der Riickseite der Hauser. Sie werden fast alle tiber Lauben-
géange erschlossen. Lediglich die Wohnungen im EG/OG der AmixstraRe lassen sich di-
rekt vom Hof erreichen. Die Laubengénge erreicht man tiber ein gemeinsames Treppen-
haus zwischen den beiden Hausern und einem Treppenhaus an der Giebelseite der
Amixstrale.

Die Geb&ude wurden 1954 wieder aufgebaut und befinden sich in einem baujahrstypi-
schen Zustand mit Instandhaltungsstau.

Bei den Dé&chern handelt es sich um Sattelddcher mit bitumindser Eindeckung. Die
Dachrinnen und Fallrohre sind aus Kupfer.

Die Fassaden der Geb&ude sind an der VVorderseite mit einem Warmedammverbundsys-
tem ausgestattet. An der Riickseite der Hauser ist lediglich ein Strukturputz aufgebracht.

Die Ladenlokale sind leerstehend. Die dazugehorigen Eingénge sind zuriickgezogen. Bei
den Fensteranlagen handelt es sich um einfach verglaste Scheiben.

Die sonstigen Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung. Sie haben AulRenfenster-
banke aus Metall.
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Zwischen dem Gebaude auf der Amixstrale und dem Gebdude auf der Haskenstralie wur-
de ein Treppenhaus errichtet, welches zur Erschliefung der Laubengénge beider Wohn-
hauser dient. Es hat jeweils eine Hauseingangstur zur HaskenstralRe und eine Tir zum In-
nenhof. Dabei handelt es sich um Aluminiumtiren mit feststehendem Seitenelement. In
diesem befindet sich in dem Seitenelement zur Haskenstral3e auch eine Briefkastenanlage.
Die zweildufige Stahlbetontreppe und der Bodenbelag haben einen Terrazzobelag. Das Ge-
lander der Treppe besteht aus einer Stahlkonstruktion mit Stahlhandlauf. Die Wande sind
mit einem Strukturputz versehen. Vom Treppenhaus fiihren Aluminiumtiiren zu den Lau-
bengéngen. Die Laubengange haben ein Edelstahlgeldnder und einen Bodenbelag aus
Kunststeinplatten. An der Decke wurden Holzprofilbretter angebracht. Die Fenster im
Treppenhaus sind aus Kunststoff und aus dem Jahr 1983, die Innenfensterbanke sind aus
Marmor, auften aus Metall. An der Giebelseite des Gebdudes an der Amixstrafie befindet
sich ein weiteres Treppenhaus, welches ahnlich ausgestattet ist.

Die Warmeversorgung der Wohnungen erfolgt unterschiedlich, teils durch eine Gaseta-
genheizung, teils Uber Nachtspeicherheizungen. Es ist nicht bekannt, welche Heizungsart
in der zu bewertenden Wohnung vorhanden ist.

GeméR Informationen der WEG-Verwaltung betrug die Erhaltungsriicklage zum
31.12.2022 ca. 110.081,90 €. In der letzten Versammlung wurden keine groReren MaR-
nahmen beschlossen. Die Laubengénge sollen saniert werden; das wird ein groRerer Kos-
tenaufwand sein. Beschlossen ist das noch nicht. Es sind keine Sonderumlagen beschlos-
sen worden.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. zu tatigende Instandsetzungsmalinahmen Gber die
Instandhaltungsriicklage gedeckt sind.

Gemél GEG ist die VVorlage eines Energieausweises bei Verkauf und Vermieten fir al-
le Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass dieser auf Verlangen des
Ké&ufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Ein Energieausweis liegt vor. Er weist
einen Energieendverbrauch von 253,08 kWh/m#*a aus.

Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschliefende 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 Mangel und Schaden nicht abschlieend. In einem Verkehrs-
wertgutachten wird sich ein Allgemeiniberblick verschafft und eine Wertminderung
aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschatzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offen-
sichtlichen (Allgemein-) Ausmaf beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen.
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Beschreibung des Sondereigentums Nr. 7

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

Lage des Sondereigentums: 2. und 3. OG des Hauses AmixstraRe 24.
Raumliche Aufteilung/ Eine 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 60 m2 Wohn-
Grundrissgestaltung: flache. 2. OG mit Laubeneingang, Diele, WC, Kiiche

und Wohnzimmer. Wohnzimmer mit Aufgang zum 3.
OG. 3. OG mit Flur, Bad, Kinderzimmer, Schlafzim-
mer. Zzgl. Abstellraum Nr. 7 im KG.

Vermietungszustand: Die Wohnung ist unvermietet.

Baulicher Zustand: Eine Innenbesichtigung war nicht moglich, da die
Wohnung mit Unrat vollgestellt war und die Woh-
nungstur nur einen Spalt breit gedffnet werden konnte.
Auch der Kellerraum konnte nicht besichtigt werden,
da dieser ebenfalls mit Unrat bis unter die Decke voll-
gestellt war. Bei der Bewertung wird davon ausge-
gangen, dass nach der Berdumung auch eine Kom-
plettsanierung notwendig ist.

Die Sanierungskosten werden gem. Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: "Baukosten
2018, Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung" mit rd. 650 € / m?
Wohnflache geschéatzt. Angepasst an den Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag
sind das Kosten von 650 € / m? * 178,3 /117,32 = 987,85, rd. 990 € / m2:

990 € / m? * 60 m*Wohnfldche = 59.400 €. Zusammen mit dem iiblichen Risikozu-
schlag in Hohe von 10 % ergeben sich: 59.400 * 1,10 = 65.340 €.

Fiir Nebenkosten entsteht ein weiterer Kostenfaktor von ca. 20 %, = 65.340 € * 1,20
78.408 €. Gerundet wird mit 80.000 € fiir die Sanierung gerechnet.

Zur Ermittlung der Méngel und Schéden durfen nicht die tatsdchlichen Kosten abge-
zogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch
den teilweise sanierungsbedurftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwer-
ber weniger bezahlt aufgrund des Geb&udezustandes. Hierzu gibt es in der Werter-
mittlungsliteratur Untersuchungen, die von den tatsachlich aufzubringenden Kosten
ca. 10 bis 70 % Abziige vornehmen, um auf die tatsdchliche Wertrelevanz dieses
Umstandes zu gelangen. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Wanden und De-
cken sowie kleinere Mangel und Schéden sind gar nicht wertmindernd zu berticksich-
tigen. Wie auch ibliche Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 007/23 pawm17.10.2023 it 24

bereits beriicksichtigt sind. Hinzu kommen steuerliche Absetzungsmaoglichkeiten bei
vermieteten Objekten bzw. dem Ersterwerbs- und Gestaltungszuschlag bei eigenge-

nutzten Objekten bzw. der notwendigen Marktanpassung fir die "besonderen objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmale”, Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immo-
bilienbewertung, lose Blattsammlung, Band 12).

Im vorliegenden Fall wird der Faktor mit 0,85 der ermittelten Kosten geschatzt:
80.000 € * 0,85 = 68.000,00 €.

Die Wertminderung aufgrund von Bauschaden und Baumaéngeln, bzw. Instandset-
zungsmafnahmen, wird in Hohe von ca. 68.000,00 € geschétzt (,,besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Vergleichswert). Es handelt sich
hierbei um die geschatzte Wertminderung, die gemaR Wertermittlungsgrundsétzen un-
terhalb der ermittelten Instandsetzungskosten liegt.

Da es sich um eine fiktive Instandsetzung und Modernisierung handelt, sind fur das
Objekt auch alle Anséatze darauf abzustellen (Normalherstellungskosten, Restnut-
zungsdauer, ortslibliche Miete, etc.).

Aulenanlagen:

Die beiden Wohnhduser wurden unmittelbar an den 6ffentlichen VVerkehrsraum errich-
tet. Im Eckbereich der beiden Huser Amixstralle und Haskenstral3e befindet sich eine
kleine Grunanlage mit einem Weg zu einem Eingang. Der Weg hat einen Betonstein-
plattenbelag, die angrenzende Fl&che besteht aus Rasen. In diesem Bereich befindet
sich auch ein Mulltonnenabstellplatz mit einer Box aus Waschbetonplatten. Eingefrie-
det ist dieser Bereich mit einem Holzzaun.

An der westlichen Giebelseite des Gebaudes Amixstrale befindet sich ein weiteres
kleines Treppenhaus. Dieses ist etwas zuriickgesetzt. Ein Weg aus Betonsteinplatten
fuhrt zum Hauseingang. Daneben ist eine Grinflache angelegt. Eingefriedet ist dieser
Bereich durch einen Stahlgitterzaun. Dieser verlauft bis zur riickwartigen Einfahrt, be-
stehend aus einem zweifliigeligen Stahltor. Uber dieses Tor gelangt man auf die riick-
waértige Hofflache mit Zugang zu den Wohnungen. Ein Weg aus Betonsteinpflaster
fuhrt entlang der Riickfassade bis zum Hintereingang des mittleren Treppenhauses. Da-
ran schliel3t sich zur linken Seite eine Grinflache mit einem Freisitz an. Die Grinfla-
che besteht aus einer Rasenflache mit vereinzelten Baumen und Strduchern. Am Ende
des Weges steht noch ein Schuppen aus Holz.
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Restnutzungsdauer:
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund fiktiver Modernisierung: rd. 36 Jahre

2.3 Massen und Flachen

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden und somit kein Aufmald erstellt werden.
Die Wohnflachen wurde deshalb den Teilungsplanen entnommen und auf Plausibilitét
uberpriift. GemaR Teilungserklarung betragt die Wohnflache rd. 60 mz2,



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 007/23 Dpawm17.10.2023 Blat 26

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fuhrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in
Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrdgen bernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
uber das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt. Die fir die Wertermittlung grundle-
genden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Li-
teratur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 ImmoWert V).

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermafen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung
erworben, im vorliegenden Fall vorrangig zur Eigennutzung.
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Wohnungs- und Teileigentum kann mittels VVergleichswertverfahren bewertet werden
(vergl. 8 24 ImmoWertV). Hierzu bendtigt man Kaufpreise von gleichen oder ver-
gleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kauf-
preisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durch-
gefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren* bezeichnet. Werden die
Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentumswoh-
nungen z.B. auf €/m?> Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Ver-
gleichsfaktorverfahren® genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder Abschlé-
ge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs-
oder Teileigentums anzupassen (8 26 Abs.1 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur Verfligung, um
im Sinne der 88 12 und 25 ImmoWertV ein zuverl&ssiges 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 01.01.2023. Sie sind mit dem vom Gutachteraus-
schuss Essen festgestellten Index flir Wohnungseigentum anzupassen.

Bei vermieteten Eigentumswohnungen oder fiir Sondereigentume fur die die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht wird nach dem Auswahlkriterium , Kaufpreisbildungsmechanismen im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwen-
dendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. 88 27 - 34 ImmoWertV)
ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell
eingefihrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male sachgemal zu berticksichtigen. Dazu z&hlen:

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

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

- Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke

- Abweichungen GrundstlicksgrolRe, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. 824 Abs. 1 und 813 Abs.2 ImmoWertV). Der Bo-
denrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Erschliefungszustand, 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 beziglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach 8 196 Abs. 1 BauGB i.V.m. 8§88 15 ImmoWertV vorgeschriebenen
Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhéltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den
durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entsprechen.
Gemal textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabh&ngig von der
Zuordnung eines Grundstuicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in je-
dem Fall eine sachverstidndige Prifung der wertrelevanten Eigenschaften und Merkma-
le, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und der weiteren Grundstticks-
merkmale nach § 2 und 85 ImmoWertV erforderlich.

Hier ist gemaR Gutachterausschuss Essen die folgende VVorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:

I Zonaler Boden-RICHT-Wert

— L
Anpassung an die Allgemeinen
‘. Wertverhdltnisse am Stichtag

gleicher Nutzungsart
— P

|
" Abgleich mit benachbarten BRW |
i
|

I Ausgangswert

Berlicksichtigung
grundsticksbezogener Merkmale, z.B.

| Topografie ||[~ usw. |

| Bodenwert I

| zuschnitt lrEckgrundsmck |

= Besondere objektspezifische Grundstucks-

“Lasten und Rechte am Grundstiick —‘
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstticke mit gréRRerer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fur Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhén-
gigkeit festgestellt.

Abhéangigkeiten vom Mal? der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl, Baulandtie-
fe unter 40m, Grundstticksflache) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17250 in Essen, AmixstralRe, betrdgt zum
Stichtag 01.01.2023: 320,00 €/m?

Das Richtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land

Baufldche/Baugebiet = Wohnbaufl&che
ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = -V
Grundsttickstiefe = 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 groRere Zasuren (z.B. Hauptver-
kehrsstralRen, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll ein Vergleich
nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte zwischen 280 bis 350 €/m?2. Das zu
bewertende Grundstlick wird in seiner Zone als mittel eingestuft. Eine Angleichung an
die benachbarten Zonen ist nicht notwendig. Es wird deshalb von einem Ausgangswert
von 320,00 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Stichtag

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 10.08.2023 anzupassen, wird
die Veranderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 4 Jahre bertcksichtigt.
Hieraus ergibt sich eine Steigerung von rd. 3,0 %/Jahr.

Daraus ergibt sich bezogen auf den Bodenrichtwert vom 01.01.2023 zum Wertermitt-
lungsstichtag 10.08.2023 eine Erh6hung um rd. 1,75 % nach oben:

320,00 €/m? * 1,017 = 326,00 €/m?, rd. 326,00 €/m?
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Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungsstich-
tag 10.08.2023 wie folgt geschatzt:

Erschliefungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

1.189 m2 * 326 €/m? = 387.614,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundsttick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 388.000,00 €

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 der zu
bewertenden Wohnungseigentume am Gesamtobjekt; deshalb kénnen die jeweiligen
Bodenwertanteile flr die Ertrags- und Sachwertermittlung angesetzt werden. (Eine
theoretisch erforderliche Korrektur aufgrund der vorliegenden Abweichungen ist auf-
grund vernachlassigbarer Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil fir das Sondereigentum Nr. 7, Wohnung
anteilig:

SE Nr. 7 388.000,00€ x 3.699,00/ 100.000 = 14.352,12€ rd. 14.400,00 €
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3.3 Ertragswertermittiung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 - 34 ImmoWertV be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Er-
trdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grund-
sticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztglich
der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlielllich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich
als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des
Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonsti-
gen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdau-
er ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

Modellkonformitat (8 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich
ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siehe Auszug aus dem Grundstiucksmarktbericht 2023:
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Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssatze sind die unten angegebenen Modellparameter zwingend
zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstandige Einschatzung der allgemeinen Marktverhaltnisse und
der Auswirkung der objektspezifischen wertrelevanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz

unabdingbar (Modellkonformitat).

Wohn- und Nutzflachenberechnung

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Terrassen

Gesamtnutzungsdauer

Auf Plausibilitat geprifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibili-
sierung werden die folgenden Vorschriften verwendet.

Wohnflache (WF)

Berechnung der Wohnflache gemal Wohniflachenverordnung
vom 25.11.2003. Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgar-
ten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der
Regel zu einem Viertel, hochsten jedoch zur Halfte ihrer tatsach-
lichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

Nutzflache (NF)

1.d R. ermittelt nach der Richtlinie zur Berechnung der Mietflache
fur gewerblichen Raum (MF/G 2017)° der Gesellschaft fur Immo-
bilienwirtschaftliche Forschung (GIF)

Grundlage fur die Emmittlung des Rohertrags sind die marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick.

Wohnnutzung

Die marktablichen Ertrage werden anhand des Mietspiegels 2020
fur nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Essen ermit-
telt. Fur Ein- und Zweifamilienhauser wird ein Zuschlag von 5%
auf die nach Mietspiegel ermittelte Miete angesetzt.

Gewerbliche Nutzung

Auf Plausibilitat geprifte einkommende Mieten. Zur Plausibilisie-
rung werden der Mietspiegel der immopro.meo, der Preisspiegel
des Immobilienverbands Deutschland (IVD) sowie der Mieten-
spiegel Buromarkt Essen” der CUBION Immobilien AG verwen-
det. Kauffalle, bel denen die einkommenden Mieten wesentlich
von den marktablich erzielbaren Mieten abweichen, werden von
der Auswertung ausgeschlossen,

Bewirtschaftungskosten werden ausschlieBlich gemall des

Grundsticksmarktberichts (Unterkapite! 8 3) angesetzt

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Bei der Kaufpreisauswertung werden die Flachen der Terrassen
vorrangig aus den Angaben der Erwerber bzw. der Baubeschrei-
bung bis zu einer Grofle von maximal 15 % der Wohnflache ver-
wendet. Der Mietflachenansatz erfolgt mit 25 %. Diese Regelung
gilt nur fur mit dem Wohngebaude verbundene Terrassen, nicht
aber fur davon entfernt gelegene Freisitze pp.
Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre

Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 60 Jahre
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Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauer nach Modemisierung. Bei Modemisierungsmalnah-
men wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 Im-
moWertV verlangert. Fir in diesem Modell genannte Modernisie-
rungsmaBnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuricklie-
gende Modemisierungen werden mit einer verminderten Punk!-
zahl beriicksichtigt.

Minimale Restnutzungsdauer der ausgewerteten Objekte

Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 20 Jahre
Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 10 Jahre

Bodenwert Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kauf-
vertragsdatum goitigen Bodenrichtwerts, angepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und
Teilflachen mit abweichender Grundsticksqualitat werden als be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale berucksichtigt
(vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis”)

Die zur Ertragswertermittlung fuhrenden Daten sind nachfolgend erléutert.

Rohertrag / Reinertrag (8 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemélier Bewirtschaftung und zul&ssiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zu-
grunde zu legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA Essen
entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrége. Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus
dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemélie Bewirtschaftung und zul&s-
sige Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren 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, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung (8 32 Abs. 4 Ziffer 3 ImmoWertV u. 8 29 Satz 1
und 2 Il. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirt-
schaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h.
nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)
Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
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erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrédge - abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem
Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (8 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet. Der
Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fur 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 bun-
desdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Beriicksichtigung der zur Ermitt-
lung herangezogenen Daten und Einordnung gemaél der individuellen Eigenschaften des
zu bewertenden Objektes.

Stehen keine geeigneten sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Ver-
flgung, konnen sie oder die entsprechenden Werteinfllisse auch sachverstandig ge-
schatzt werden; sh. ImmoWertV 8§89 (3) und 87 (2).

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstuckswerte in der Stadt Essen
liegen Liegenschaftszinssatze fiir unvermietetes Wohnungseigentum lag der LZS bei 1,3
% bei einer Standardabweichung von 1,3, wobei angemerkt wird, dass maRige Lagen
einen Zuschlag auf den ermittelten Liegenschaftszinssatz in Hohe von bis zu 0,5 Pro-
zentpunkten rechtfertigen, sehr gute Lagen rechtfertigen einen Abschlag auf den ermit-
telten Liegenschaftszinssatz in Hohe von bis zu 0,5 Prozentpunkten.

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine mittlere Lage. Es ist jedoch zu berlcksichti-
gen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Erhohungen der Energiekosten
zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu beobachten ist. Nach einem kon-
tinuierlichen Preisanstieg in den letzten Jahren gehen die Marktbeobachter von einer
Stagnation bzw. leichtem Preisabfall aus. Der Liegenschaftszinssatz wird mit 1,5 %
geschatzt (einfache bis mittlere Lage, Preisabfall, relativ geringe Miete).

Restnutzungsdauer (8 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemélRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
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Sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Al-
ter des Gebéudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisie-
rungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Bei Modernisierungsmafnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdatzen der AGVGA. NRW
verlangert. Fir in diesem Modell genannte Modernisierungsmanahmen werden Punkte
vergeben. Langer zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl bertcksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren mit 36 Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (88 ImmoWertV)

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

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Geb&ude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche &uRe-
re Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-
nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tberschldgig schatzen, da nur zersto-
rungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsétzlich keine Bauschadensbegutach-
tung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstandigen notwendig).
Es ist ausdrucklich 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 o0.4. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung
angesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 7

Fur die Ertragswertermittlung ist gemal 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.
Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortstibliche Miete in
Essen, die neben dem Entgelt fir die bestimmungsgemalie Nutzung der Wohnung ledig-
lich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten geman
827 11.BV enthalt: Verwaltungskosten, Kosten fur Instandhaltung und Mietausfallwagnis.
Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage (Ta-
belle 2), dem Einfluss der Wohnflache (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Ausstat-
tung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1954): 6,65 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lageklasse 2) *0,94
Einfluss der Wohnfl&dche gem. Tabelle 3: Wohnung Nr. 7 mit 60 m? *0,98
Einfluss der Art und Ausstattung gem. Tabelle 4 mit Punkt 9

(Standard, kein Balkon, fiktive Modernisierung) *1,04

SENr.7 6,65€m?>* 094 *0,98 * 1,04 = 6,37 €/m* rd. 6,40 €/m?

Prufung der Abweichungen von der tatsachlichen Miete:

Die Wohnung ist unvermietet, Ertrage werden nicht erzielt. Fir die Ertragswertberech-
nung ist die ermittelte ortsiibliche Miete als nachhaltig erzielbare Miete anzusetzen.
Siehe auch Auszug aus dem Marktbericht des RDM Essen:

Wohnungsmieten

Netto-Kaltmieten in €/m? Wohnflache, monatlich, bezogen auf eine 3-Zimmer-Wohnung
mit ca. 80 m* Wohnfldche, vorausgesetzt, die Ausstattung ist der heutigen Zeit angepasst*

Stadt einfach mittel gut

Essen ~ 6,10 ~ 850 : 13,00
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Ortsiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)
SENr.7  Wohnung 60,00m2 6,40 €/m> 384,00 €/Monat

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt

Abzuglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten gemall Grundstiicksmarktbericht:

373,00 € / Wohneinheit 373,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:

12,20 € / m? Wohn- und Nutzflache

in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:

sowie eigener Erfahrungswerte bei:

60,00 m? 732,00 €
Mietausfallwagnis gemal? Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:

2,0 % der wohnbaulichen Ertrage

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 92,16 €

1.197,16 €

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt
Jahrlicher Reinertrag

Reinertrag des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)

Liegenschaftszinssatz * Bodenwert
1,50 % * 14.400,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen

Restnutzungsdauer des Geb&udes: 36 Jahre
Vervielféltiger * 27,661
bei 36 Jahren Restnutzungsdauer

1,50 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert
Vorlaufiger Ertragswert des Sondereigentums

Blatt 37

4.608,00 €/Jahr

4.608,00 €/Jahr

-1.197.16 €
3.410,84 €

-216.00 €
3.194,84 €

88.372,47 €
+14.400,00 €
102.772,47 €

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstticksmerkmale:

Vorlaufiger Ertragswert des Grundstlicks
Wertminderung aufgrund umfangreicher Instandsetzungsarbeiten:

(siehe Seite 37)

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 7:

102.772,47 €

ca. - 68.000,00 €

34.772,47 €
rd. 35.000,00€
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den 88 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 32/33 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.

Auszug aus 8 24 Abs. 1 und § 20 Abs. 2 ImmoWertV:

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

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmalen
(Normobijekte).

Die Vergleichsfaktoren sollen mit Hilfe von geeigneten Indexreihen, § 18 Im-
moWertV, und Umrechnungskoeffizienten, 8 19 ImmoWertV, fir alle wesentlichen
wertbeeinflussenden Eigenschaften an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale
des Bewertungsobjekt angepasst werden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Essen hat Immobilienrichtwerte fiir den Stichtag
01.01.2023 herausgegeben.

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

Immobilienrichtwert
auswahlen

L

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

]

vorlaufiger
Vergleichswert

L

+ besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte der
Stadt Essen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobilien-
richtwerte zu verwenden, siehe Auszug des Gutachterausschusses Essen:
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Allgemeines
Allgemeine Fachinformationen iiber Immobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023)
Grundsiatzliches

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

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

Ermittlung

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

Anwendung

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

Hierfir stellen die Gutachterausschiisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfiigung. Diese kannen unter ,Ortliche
Fachinformationen anzeigen® eingesehen und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom
ortlichen Immeobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverstandig einzuschatzen.

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immaobiliennchtwerte bzw. Immaobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20
ImmoWertV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer Giberschlagigen Werter-
mittlung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohnflache)
bezogene, durchschnittliche Lagewerte fir modellhafte Immobilien mit detailliert beschriebenen Grund-
sticksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale sollen mithilfe von Um-
rechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden.

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

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

Immobilienrichtwerte

sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschliellich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)

beziehen sich auf Grundsticke ochne besondere Merkmale

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

gelten fir schadensireie Objekte ohne besondere Einbauten

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

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

Der Immobilienrichtwert fir den Teilmarkt Eigentumswohnungen (Weiterverkauf) wird im
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Gebadudestandard, Anzahl der Eigentume im
Gebaude, Vorhandensein von Balkon / Terrasse und Vorhandensein von Stellplatz / Garage.
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Der so ermittelte vorlaufige Vergleichswert ist sachverstandig zu wirdigen, insbesonde-
re wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.
Anschliel3end sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) zu
beriuicksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplétzen)
und fuhren im Ergebnis zum Vergleichswert.

Zur zeitlichen Anpassung ist anzumerken, dass noch kein Preisindex vom Gutachteraus-
schuss Essen fiir die unterjahrige Preisentwicklung im Jahre 2023 herausgegeben wur-
de.

Es wurden jedoch von diversen Marktteilnehmern bereits Preisriickgénge in einer Gro-
Renordnung von ca. 5 % vom Herbst 2023 bis zum Stichtag festgestellt.

Da von einer leichten Preissenkung im ersten Halbjahr 2023 ausgegangen wird, werden
insgesamt 5 % Wertreduktion angesetzt.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 007/23 pawm 17.10.2023 41

Blatt

3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr. 10192,
siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss Essen:

Legende
O ausgewahlter Richtwert
O Richtwertzone
Q@ Kiickposition
[ Gemeindegrenze

* Eigentumswohnungen in €/m?2

» Ein- und Zweifamilienhauser in €/m?
« Reihen- und Doppelhauser in €/m?2

« Mehrfamilienhauser in €/m?

» gemischt-genutzte Gebaude in €/m?
« Biro- und Geschaftsgebaude in €m?
» Gewerbe und Industriein €/m?

© Daten der Gutachterausschiisse

@© basemap.de / BKG
@ Geobasis NRW
fiir Grundstiickswerte NRW

N — e
0 30 60 90 120

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Gemeinde Essen

Ortsteil Altendorf
Immobilienrichtwertnummer 117250
Immobilienrichtwert 2150 €/m?

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2023

Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert
Gebaudestandard mittel

Garage/ Stellplatz nicht vorhanden

Beschreibende Merkmale (Gebdude)

Sonstige Hinweise

Baujahr 1962
Wohnflache 70 m?
Balkon vorhanden
Anzahl der Einheiten im Gebaude 7-12

Mietsituation

unvermietet
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Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Berechnungsbeispiel des Gut-
achterausschuss Essen. Hierbei werden alle wertbeeinflussenden Faktoren nach den
Umrechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert angepasst.

Immobilienrichtwert 2150,00 €/m?
Merkmale Immobilienrichtwert| Wertermittlungsobjekt Senkung=
Wertermittlungsstichtag 01.01.2023 10.08.2023 -5,00%
rd. 2040,00 €/m?
Mikrolage
Angepasster IRW rd. 2040,00 €/m?
Korrekturfaktoren
Baujahr 1962 1954 1,000
Wohnflache 70,00 m? 60,00 m? 0,983
Grofie der Wohnanlage 7-12 WE 7-12 WE 1,000
WE je Eingang
Terrasse / Balkon vorhanden nicht vorhanden 0,880
Stellplatz / Garage nicht vorhanden nicht vorhanden 1,000
Vermietungszustand nicht vermietet nicht vermietet 1,000
Gebéaudestandard mittel mittel 1,000
Vorlaufiger 5
Vergleichswert 1764.68 €/m
Multipliziert mit der )
Wohnflache 60,00 m 105.880,90 €
besondere
objektspezifische -68.000,00 €
Grundstiicksmerkmale
37.880,90 €

Vergleichswert

38.000,00 €
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3.5 Verkehrswert

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, so ist der Verkehrswert
aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aus-
sagefahigkeit abzuleiten; vgl. 86 Abs.4 ImmoWertV.

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

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 7

Der Vergleichswert wurde mit:  rd. 38.000,00 Euro ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit: rd. 35.000,00 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit groRer Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Bezuglich der erreichten Marktkon-
formitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Er-
tragswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Vergleichswert = 36.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung im 2. und
3. Obergeschoss einer Eigentumswohnanlage mit insgesamt 24 Wohneigentumen. Die
Eigentimergemeinschaft umfasst zwei winkelformige Mehrfamilienhduser, Baujahr
1954. Ein Teil der Wohnungen wird tber Laubengange auf der Riickseite der Hauser
erschlossen.

Die unbewohnte 3-Zimmer-Wohnung mit rd. 60 m2 Wohnflache gemél Teilungsplan
besitzt angeblich eine normale Aufteilung mit Diele, Kiiche, WC und Wohnzimmer im
2. OG, Treppenaufgang vom Wohnzimmer in das 3. OG, Flur, Bad, Schlafzimmer und
Kinderzimmer im 3. OG. Die Wohnung und deren Zustand konnte nicht besichtigt
werden, da die Wohnung bis unter die Decke mit Unrat vollgestellt war und die Woh-
nungstir nur einen Spalt breit ge6ffnet werden konnte.

Das zu bewertende Wohnungseigentum konnte nicht von innen besichtigt werden.
Folglich kdnnen keine Aussagen uber den baulichen Zustand, die Ausstattung und
genaue Aufteilung gemacht werden. Es wird von einer grundlegenden Sanierung
nach RAumung der Wohnung ausgegangen.
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Der Verkehrswert flr 3.699 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fur das mit 2 Mehrfamilienhdusern bebaute Grundstiick in 45143 Essen,
AmixstralRe 18, 20, 22, 24, 24A, Haskenstrale 53, Gemarkung Altendorf, Flur 13,
Flurstlick 575, Wohnungsgrundbuch von Altendorf, Blatt 1986, verbunden mit dem
Wohnungseigentum Nr. 7 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag
10.08.2023 mit

rd. 36.000,00 Euro
In Worten: Sechsunddreifigtausend Euro geschatzt.
(entspricht bei rd. 60 m2: 600 €/ m? Nutzflache)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in Hohe
von ca. 68.000,00 € fir Instandsetzungsarbeiten) ergabe sich ein Wert von 104.000,00 € (=
rd. 1.733 €/m? Wohnflache bei 60 m?). Dieser Wert entspricht den Durchschnittswerten in
Essen-Altendorf, sh. Auszug aus Grundstiicksmarktbericht Essen 2023:

Stadtteil Baujahrsgruppe

Kenngréfie bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2019 Neubau
Altendorf

Anzahl =3 47 18 =3 —
Median-KP [€/m?WF] 1.294 1.089 1.615 1.603 —
Max-KP [€/m*WF] — 2448 2411 — —
Min-KP [€/m*WF] — 592 581 — —
StAbw-KP [€/m2WF] — 398 548 — —
Median-WF [m?] 63 56 68 79 —
Median-Baujahr 1940 1964 1984 1996 —

Milheim a.d. Ruhr, den 17.10.2023

Dipl.-Ing. E. Ho6ffmann-Dodel

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

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Grundrisse, Auszug aus Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg.
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Anlage 1
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Anlage 2

Anmerkung: In den von der Stadt Essen zur Verfligung gestellten Bauunterlagen waren
lediglich Plane des an die Haskenstralle angrenzenden Gebdudeteils Amixstrale 18-22
vorhanden, die Bezeichnung lautete jedoch AmixstralRe 18-24. Es muss davon ausge-
gangen werden, dass das Gebaude 24, welches die gleichen AuBenmalie besitzt, eine
ahnliche Aufteilung hat. Die Plane der Teilungserklarung waren kaum leserlich und es
fehlten Ausschnitte.

Grundriss AmixstralRe 2. Obergeschoss mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum
Nr. 7 gemaR Planunterlagen der Stadt Essen

Grundriss Amixstralie 3. Obergeschoss mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum
Nr. 7 gemaR Planunterlagen der Stadt Essen
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Auszug aus dem Kellergeschoss Hauser Amixstralie 18-24.

Anmerkung: die Nummern auf diesem Plan entsprechen nicht der Lage der Kellerréu-
me gemaR Teilungserklarung. Da der Plan aus der Teilungserkl&rung, siehe unten, je-
doch nur unvollstindig vorliegt, wurde zur Ubersicht dieser Plan aus der Bauakte ein-
geflgt.

Plan aus der Teilungserklarung mit gekennzeichnetem Kellerraum Nr. 7
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Plan aus der Teilungserklarung mit gekennzeichnetem Wohnungseigentum Nr. 7 im
2.0G

B S —
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Plan aus der Teilungserklarung mit gekennzeichnetem Wohnungseigentum Nr. 7 im
3.0G
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Anlage3
Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigentu-
merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Bergbehorde. lhre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannten Bergwerkseigentimerinnen zu

richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaf-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumal-
nahmen sollten Sie die jeweilige Bergwerkseigentimerin fragen, ob
noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche
~Anpassungs- und SicherungsmalRnahmen* die Bergwerkseigentiimerin
im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelvanter Bergbau dokumen-
tiert ist.

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

gangenen senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach aus diesem

Bergbau nicht mehr zu rechnen.



