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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 14.11.2025, Geschifts-
nummer 180 K 37/24:

., In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums in der Gemar-

kung Frintrop

Grundbuchbezeichnung:

Wohnungsgrundbuch von Frintrop Blatt 3137
BV Ifd. Nr. 1

83,34/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Frintrop, Flur
10, Flurstiick 119, Gebdude- und Freifldiche, Teisselsberg 18, 20, Grofle: 1.163
m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufieilungsplan mit Nr. 5 ge-
kennzeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss samt Nebenrcdumen im Wohnhaus
Teisselsberg 18.

Ligentiimer:
a) xxx

b) xxx - zu je 7> Anteil

soll gemdfs § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstdindigen tiber den aktuel-

len Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstdindigen wird bestellt:

Dipl.-Ing. Eva Héffimann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim an der Ruhr.

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Die Behorden werden gebeten, der Sachverstdndigen bei der Durchfiihrung der tiber-

tragenen Aufgaben behilflich zu sein.

B. Grundlagen

1.
1.1

1.2
1.3

1.4
1.5

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

Schreiben vom Amt fiir Stralen und Verkehr der Stadt Essen, Anliegerbeschei-
nigung, vom 03.12.2024.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-
teramtes der Stadt Essen vom 25.11.2024.

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 29.11.2024.

Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 04.12.2024.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 37/24  Daum 17.02.2025 Blatt 4

1.6  Schreiben der Stadt Essen, Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster,
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 22.11.2024.

1.7  Auskunft tiber das Geoportal Essen, Baulasteninformation,
https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/.

1.8  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Borbeck, Grundbuch von Frintrop
Blatt 3137vom 21.10.2024.

1.9  Auskunft zum planungsrechtlichen iiber das Geoportal der Stadt Essen.

1.10  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2024.

1.11 Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.12  Teilungserklarung, UR-Nr. 183/2011 vom 25.05.2011. Zu Abt. II zugehorige
Bewilligung UR-Nr. 85/2012 vom 29.03.2012.

1.13  Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen.

1.14 Hausakten der Stadt Essen.

2. Eigentiimer:
XXX.
XXX.
3. Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:

3.1  Angaben zu den Riicklagen, Abrechnungen, Energieausweis.
3.2 Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG ist die Hausverwaltung xxx

4. Durchgefiihrter Ortstermin:

4.1  Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 09.01.2025:
Teilnehmer:
xxx, Miteigentiimerin
Frau Dipl.-Ing. E. H6ffmann-Dodel, Sachverstiandige

Am Ortstermin konnte das Gebdiude Teisselsberg 18, bzw. das Treppenhaus, der
Keller, der linke Dachbodenraum, die gemeinschafilichen Aufienanlagen, sowie
das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 5 besichtigt werden.

5. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualititsstichtag) wird der Tag der Ortsbesichti-
gung, 09.01.2025 festgelegt.

6. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 62 Seiten. Hierin sind 7 Anlagen mit 8
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version.
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590 000 Einwohner).

Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrgebiets in
Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Regie-
rungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren des
Landes und zdhlt zu den groBten deutschen Stidten. 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 star-

ken Dienstleistungssektor entwickelt. Essen ist seit
1958 romisch-katholischer Bischofssitz und seit 1972
Universititsstadt.
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Quelle: wikipedia.de

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, wel-
che wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt
sind. Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist
das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen
den dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie
den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits
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und dem durch ausgedehnte Griinflichen und eher
kleinrdumige Bebauung geprigten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dullert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

Lage, Entfernungen: Essen-Frintrop.

Der im Westen Essens gelegene Stadtteil mit speziel-
lem Dorf Charakter, verbindet trotz Randlage eine gu-
te Verkehrsanbindung an die Innenstadt und die Auto-
bahnen mit dem Naherholungswert attraktiver Griin-
und Waldflachen im Umkreis.

Der Stadtteil Frintrop gliedert sich in Ober- und Unter-
frintrop. Wihrend Oberfintrop durch Eigenheime ge-
prégt ist, weist Unterfrintrop eine dichtere Wohnbe-
bauung auf. Einkaufsmoglichkeiten bieten die Ein-
kaufsmeile in der Frintroper Stralle, sowie das Ein-
kaufszentrum CentrO in der Neuen Mitte Oberhausen.

Die Entfernung von dem zu bewertenden Grundstiick
bis zum Stadtkern von Essen betrégt ca. 8,7 km, zum
Hauptbahnhof ca. 10,2, beides in siidostlicher Rich-
tung.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt in ca.
4,2 km Entfernung an der Auffahrt Oberhausen-
Zentrum zur A 42 oder im weiteren Verlauf zur A 516,
alternativ in ca. 2,8 km Entfernung an der Auffahrt
Oberhausen-Neue-Mitte zur A 42, beide in nordwest-
licher Richtung.

Wohn- bzw. Geschiftslage: Mittlere Wohnlage, Lageklasse 3 geméll Anlage des
Mietspiegels der Stadt Essen 2022 (= Faktor 1,0);
bzw. gem. neuer Wohnlagenkarte: V.
Geschifte des tdglichen Bedarfs befinden sich in der
Frintroper Strafle, u. a. 2 Lebensmittelmirkte, ein Ba-
cker und eine Postfiliale in ca. 950 m Entfernung. An-
sonsten im ca. 3 km entlegenen CentrO in Oberhau-
sen. In der Frintroper Strafie verkehren auch Stralen-
bahn und Buslinien des 6ffentlichen Nahverkehrs.

Haltestellen befinden sich in ca. 150 m Distanz.
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale
und im Ortsteil:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit zwei 3-
geschossigen Mehrfamilienhdusern innerhalb einer
geschlossenen Bebauung bebaut. Haus 20 bildet dabei
gleichzeitig das nordostliche Endhaus der Reihenbe-
bauung, welche iiberwiegend aus élteren, 3-geschos-
sigen Gebduden mit ausgebauten Dachgeschossen be-
steht. Des Weiteren besitzen die dlteren Gebdude eine
hohere Trauf- und Firsthohe, als die zu Bewertenden.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 37/24  Daum 17.02.2025 Blatt 8

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Frintrop ein-
gefiigt:

ﬂ—\__\_\_L__,—_,.-"-} !h [

. "”'eﬁﬁ?ig

Kartengrundlage vom Amt fiir Geomformatlon Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiick 119, eingefiigt (unmaBstéblich):

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
:‘;127 Em,:u - mit kommunalen Erganzungen -
Fuser. 16 Stadtgrundkarte
Gemarkung: Frintiap ) Erlhlt'r ﬁ&a&m

Klaumberghang 9, Essen ua.

Die Nulzung theses Auszuges ist im Rah-
Maiistab men des § 11 (1) CVOzVermKaiG NRW
3 waardan

nach § 27 ViermKats NRW verfoig!

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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Flurstiick 119

StraBBenfront:
Tiefe:

Breite:
Grundstiicksgrofe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 Erschliefungszustand

Strallenart:

Strallenausbau:

Erschliefungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:
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Ca. 45,00 m zum Teisselsberg

Ca. 25,00 m, im Siidwesten ca. 33,00 m
Ca. 44,00 m

1.163 m?.

Uberwiegend eben.

UnregelmaBig, L-f6rmig.

Teisselsberg: Offentliche StraBe, 30er Zone.

Teisselsberg: Asphaltierte Fahrbahn, beidseitig ge-
pflasterte Gehwege. Parkmoglichkeiten halb auf dem
Gehweg, zu beiden Seiten.

Die ErschlieBungsbeitrdge nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitridge nach dem KAG NW sind
fuir die Anliegerfronten zum Teisselsberg 18, 20 ge-
tilgt.

StrafBenbauliche MaBBnahmen, die eine Beitragspflicht
gemil §8 KAG des Kommunalabgabengesetzes NW
auslosen, liegen derzeit nicht als Meldung vor.

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trdge fiir den Ausbau kommunaler Stralen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Stralenausbaumaflnahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zustdndigen Organ
beschlossen werden oder die in Ermangelung eines ge-
sonderten Beschlusses frithestens im kommunalen
Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen dem Bei-
tragserhebungsverbot und der landesgesetzlichen Er-
stattungsleistung.
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Amtsgericht Essen—Borbeck

Datum 17.02.2025

180 K 37/24 Blatt 11

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom,
Telefon, Gas.

Bei der zu bewertenden Bebauung handelt es sich um
2 Mehrfamilienhéuser als Teil einer geschlossenen
Bebauung. Die beiden Gebdude wurden zuriickver-
setzt zur Strale hin errichtet und auch leicht versetzt
zueinander. Das zu bewertende Grundstiick wird im
Nordwesten durch die Stralle Teisselsberg begrenzt,
im Nordosten und Siidwesten durch bebaute Grund-
stiicke. An die riickwirtige siidostliche Grenze schlief3t
sich eine Griinfliche an und im stidlichen Bereich der
Garagenhof von Flurstiick 112. Der Vorgartenbereich
und der unbebaute Grundstiicksbereich an der freiste-
henden Giebelseite sind frei zugénglich. Von hier aus
gelangt man auch zum riickwirtigen Grundstiicksbe-
reich. Zum norddstlich angrenzenden Nachbargrund-
stiick wurde ein Holzzaun gesetzt, an der siidostlichen
Grundstiicksseite ein Stahldrahtzaun. Im riickwértigen
stidlichen Bereich gelangt man auf das angrenzende
und hier mit Garagen bebaute Flurstiick 112 und von
dort weiter auf das Flurstiick 117.

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
buchs von Frintrop Blatt 3137:
Bestandsverzeichnis

Grundbuch von Frintrop Blati 3137

Besewhnung der Grundstuche uitd def il demn Egenturn wmiisiodemma Rachie Grolla

Wvatschafisar! und Lage
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o

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt ange
legt (Blitter 3133 bis 3144}.
Das hier eingetzagene| Miteigentum ist durch dis Einrdumung der zu den

sind SonderniUtzungsrechte begriindet worden, deren Zuordnung sich
der teilende Eigentimer vorbehalten hat.

s Bauillimdas gam 78 A8 98511] | l

e _l;'Eﬂ'_!;!'I'lS.'I'-Ch?F oE

Tatt 3106 nierner Ubertragen am 21.02.201%2.

rrrrrr

im jaweils beginstigten Blatt und in Elatt
getragen.

Die Zuordnung der Sondeérnutzungsrechte wird
Eipgetragen am 25.01.2013.

Hier ist das Sondernutzungsrecht an dem
Raum Nr. BG 1 des Lageplans tugeordnet.
Elngetragen am 22.04.2014.

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 5 wurde
hier durch Eintragung im Grundbuch das Sonder-
nutzungsrecht an dem von der Stralle aus gesehen
rechten Dachbodenraum zugewiesen. Siehe auch
Ausziige aus der Teilungserklarung auf Seite 13-14.

In Abteilung II des Grundbuches von Frintrop Blatt
3137 besteht, abgesehen von der Anordnung zur
Zwangsversteigerung, folgende Eintragung:

T= Yo r

(Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fir den jew
Frintrop Flur 16 Flurstiick 112 (Blart+ E08 B

Bazug: Bewilligung vom Ei.i].2012|

eiligen Eigentiimer des Grundsticks
BT L 151

Jetragen In Frintrop Blatter 3133 bis 3144 am

F T e L ey

Hierbei handelt es sich um ein Gehrecht fiir das an-
grenzende Flurstiick 112, welches in diesem Bereich
mit Garagen bebaut wurde. Auszug aus der zugeho-
rigen Bewilligung vom 29.03.2012:

w~Die jeweiligen Eigentiimer des herrschenden Grundstiickes

Gemarkung Frintrop Flur 10 Flurstiick 112
cingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Essen-Borbeck
von Frintrop Blatt 508,

sind berechtigt, das belastete Grundstiick

Gemarkung Frintrop Flur 10 Flurstiick 119
mit zu begehen. Die derzeitige Gehwegsfliiche ist in dem beiliegenden Lageplan rot
gekennzeichnet. Der jeweilige Eigentiimer des belasteten Grundstiickes ist berechtigt, den
Gehweg zu verlegen. Im Falle der Verlegung hat er jedoch, in Absprache mit dem Eigentiimer

des herrschenden Grundstiicks, einen anderen entsprechenden Gehweg anzulegen. Die
Ausiibung der Dienstbarkeit kann einem Dritten tiberlassen werden.*

Auszug aus dem zugehorigen Lageplan:
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Anmerkung Abt. II:

Anmerkung:
Abteilung I1I:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-

steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auf-
tragsgemdl der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne
Beriicksichtigung der Rechte und Belastungen aus
Abt. II des Grundbuches, ermittelt.

Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch Ab-
teilung III verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

Mit der Teilungserklirung vom 25.05.2011, UR-Nr.
183/2011 wurden folgende Rechte beziiglich der Son-
dernutzungsrechte festgesetzt, siche nachfolgenden
Auszug:

§4

Sondernutzungsrechte

An den Dachbodenrdumen SNR ,.DG 1%, SNR DG 2, SNR ,.DG 3 und SNR DG 4
in den Dachgeschossen beider Wohnhéiuser bestehen jeweils Sondernutzungsrechte.
Diese Dachbodenriume sind somit der Nutzung durch die Eigentiimergemeinschaft
entzogen (negativer Ausschluss). Diese Dachbodenriume sind in dem dieser Urkunde
als Anlage II beigefiigten Lageplan dargestellt.
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Dem Erschienenen wurde die Anlage IT vorgelegt und von ihm genehmigt; sie ist als
Anlage II Bestandteil dieser Urkunde.

Der teilende Eigentiimer hat das Recht, die Sondernutzungsrechte an den Dachboden-
rdumen SNR DG 1** bis SNR .DG 4* ohne Zustimmung eines Miteigentiimers einzel-
nen Sondereigentumseinheiten zu iibertragen (positive Zuweisung). Dieses Zuweisungs-
recht geht auf den Gesamtrechtsnachfolger des teilenden Eigentiimers iiber. Es endet,

sobald der eilende Eigentiimer bzw. sein Gesamtrechtsnachfolger durch VeriiuBerung
(Eigentumsumschreibung im Grundbuch) der letzten Sondereigentumseinheit nicht
mehr zur Eigentilmergemeinschaft gehdrt. Wurde bis dahin von diesem Zuweisungs-
recht kein Gebrauch gemacht hat, geht es dann auf die Eigentiimergemeinschaft tiber.

Bis

zur Zuweisung steht das Recht zur Nutzung dieser Flichen allein dem teilenden

Eigentiimer bzw. seinem Gesamtrechtsnachfolger zu,

Der teilende Eigentiimer bzw. sein Gesamtrechtsnachfolger ist verpflichtet, bei
Zuweisung eines Sondernutzungsrechts die dingliche Verbindung mit der
dazugehdrigen Sondereigentumseinheit durch Eintragung im Grundbuch zu bewirken,
wozu er hiermit unter Befreiung von den Beschriinkungen des § 181 BGB ermichtigt

wird.
Dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 5 wurde
gemal Grundbuch das Sondernutzungsrecht an dem
Dachbodenraum SNR ,,DG 1% zugewiesen, siche
Eintragung in Abt. I des Grundbuchs auf Seite 12.
Auszug aus dem zugehorigen Lageplan:
i -] “It % }
Lo~
FHEEHRHH R FH F'I'H T"'""""@
= [ ] : =
= ; =
Dachbsden Dachiadon
56 %6 T 980 T
p E
o o -;f/'i.i A + l |
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Vor Ort wurde allerdings festgestellt, dass der von der
Strafle aus gesehen linke Dachbodenraum ,, DG 2 *
genutzt wird.

Des Weiteren wurden durch die Teilungserkldrung fiir

die beiden Gebdude Untergemeinschaften gebildet,
sieche nachfolgenden Auszug:
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§5

Untergemeinschaften

b
Es werden folgende Untergemeinschafien gebildet;

a) die Wohnungseigentiimer der Wohnhauses Teisselsberg 18 bilden eine
Untergemeinschaft,

b) die Wohnungseigentiimer der Wohnhauses Teisselsberg 20 bilden eine
Untergemeinschaft.

2,

Bei Regelungen in dieser Teilungserklarung und der gemiB § 6 dieser Urkunde
vereinbarten Gemeinschaftsordnung ist immer davon auszugehen, dass die auf dem
Grundstiick aufstehenden und vorstehend bezeichneten Wohnhéuser im Ergebnis soweit
wie miglich getrennt und unabhiéingig voneinander behandelt werden. Alle Eigentiimer
von Wohnungseigentumseinheiten im jeweiligen Wohnhaus bilden hinsichtlich ihres
Gebéudes jeweils eine eigene und separate Untergemeinschaft.

-

e 1

Den Mitgliedern der (Unter-)Gemeinschaft eines Wohnhauses steht die Nutzung ihres
Wohnhauses unter Ausschluss der Nutzung durch alle anderen Eigentiimer zu. Diesem
Sondernutzungsrecht unterliegt das gesamte gemeinschafliche Eigentum des
Wohnhauses, insbesondere die konstruktiven Teile des Wohnhauses sowie die
technischen Einrichtungen und gemeinschafilichen Anlagen, soweit diese nicht im
Sondereigentum eines Wohnungseigentitmers stehen oder aufgrund anderweitiger
Regelung einem Wohnungseigentitmer zur Sondernutzung zugewiesen sind oder von

den Eigentiimern der anderen Wohnhiuser mitbenutzt werden (z.B. Ver- und
Entsorgungsleitungen jeder Art, die wohnhausiibergreifend pemeinsam genutzt
werden). Die Mitglieder der (Unter-)Gemeinschaft eines Wohnhauses besitzen
samtliche Rechte und Pflichten an ihrem Wohnhaus so, wie wenn es sich um eine
cigene Eigentiimergemeinschaft handeln wiirde, insbesondere entscheiden sie allein
tiber bauliche Malnahmen am Wohnhaus.

4,

Entscheidet eine Untereigentiimergemeinschaft tber die Durchfithrung einer
Instandsetzungs- oder Instandhaltungsmalinahme bzw. eine sonstige bauliche
Verinderung, darf der Verwalter den entsprechenden Vertrag mit dem hierzu
beauftragten Unternehmen erst dann  abschliefen, wenn die betreffende
Untereigentiimergemeinschaft iiber die erforderlichen finanziellen Mittel verfiigt oder
durch eine vorherige Sonderumlage garantieren kann.

5.

Jede Untergemeinschaft eines Wohnhauses triigt die Kosten und Lasten ihres
Wohnhauses so, als wenn sie eine eigene und getrennte Eigentiimergemeinschafi wire,
Erginzend gelten die Bestimmungen gemiB § 17 der Gemeinschaftsordnung.

Die restlichen, nicht auf eine Untergemeinschaft verteilbaren Kosten und Lasten tragen
alle Wohnungs- und Teileigentiimer entsprechend ihren Miteigentumsanteilen.

L.U. gelten die Regelungen hinsichtlich von Kosten und Lasten § 12 der Gemeinschafis-
ordnung.

6.
Vereinbarungen, die ausschlieBlich eine Untergemeinschaft betreffen, kommen wirksam
nur durch Zustimmung der Mitglieder der jeweiligen Untergemeinschaft zu Stande.



