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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 14.11.2025, Geschéfts-
nummer 180 K 36/24:

., In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Teileigentums in der Gemarkung

Frintrop

Grundbuchbezeichnung:

Teileigentumsgrundbuch von Frintrop Blatt 3127

BV Ifd. Nr. 1

5/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Frintrop, Flur 10,
Flurstiick 116, Gebdude- und Freifliche, Klaumberghang 9, 11, Grofe: 132 m?,

5/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Frintrop, Flur 10,
Flurstiick 117, Gebdude- und Freifliche, Klaumberghang 9, 11, Grofe: 2.116 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 21 ge-

kennzeichneten Garage.

Eigentiimer:
a) xxx
b) xxx - zu je %> Anteil

soll gemdf3 § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstindigen tiber den aktuel-
len Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstdndigen wird bestellt:
Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-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. *
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B. Grundlagen

1.
1.1

1.2
1.3

1.4
1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11
1.12

3.1
3.2

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, Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster,
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 22.11.2024.

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

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Borbeck, Grundbuch von Frintrop
Blatt 3127 vom 03.07.2024.

Auskunft zum planungsrechtlichen iiber das Geoportal der Stadt Essen.
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2024.

Teilungserkldrung, UR-Nr. 184/2011 vom 25.05.2011. Zu Abt. Il zugehorige
Bewilligung UR-Nr. 762/2011-DE vom 01.06.2011.

Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen.

Hausakte der Stadt Essen.

Eigentiimer:
XXX.
XXX

Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:
Angaben zum Gebéude, bzw. zur Erhaltungsriicklage.
Verwalter im Sinne von §§ 29ff.WEG ist die Hausverwaltung xxx.

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 09.01.2025:
Teilnehmer:

xxx, Miteigentiimerin

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


https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/
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Am Ortstermin konnten die gemeinschaftlichen Auflenanlagen, Die Wohn- und
Garagengebdude von aufien sowie das zu bewertende Sondereigentum Nr. 21
(Garage) besichtigt werden.

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

6. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 48 Seiten. Hierin sind 4 Anlagen mit 5
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version und eine Auslage-
version.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590 000 Einwohner).
Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets in
Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Regie-
rungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren des
Landes und zahlt zu den groBten deutschen Stiddten. 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
Universitétsstadt.
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
und dem durch ausgedehnte Griinflichen und eher
kleinrdumige Bebauung geprégten siidlichen Teil
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Lage, Entfernungen:

andererseits. Diese Gegebenheit dullert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.
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Quelle: wikipedia.de

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. Wahrend Oberfintrop durch Eigenheime ge-
pragt 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 betrdgt ca. 8,7 km, zum
Hauptbahnhof ca. 10,2 km, beides in stidostlicher
Richtung.
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Wohn- bzw. Geschiftslage:

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

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.

Mittlere Wohnlage, Lageklasse 3 gemdfl Anlage des
Mietspiegels der Stadt Essen 2022 (= Faktor 1,0);
bzw. gem. neuer Wohnlagenkarte: V.

Geschifte des tiglichen Bedarfs befinden sich in der
Frintroper Strafe, u. a. 2 Lebensmittelmairkte, ein Ba-
cker und eine Postfiliale in ca. 900 m Entfernung. An-
sonsten im ca. 3,3 km entlegenen CentrO in Oberhau-
sen. In der Frintroper Strafle verkehren auch Stra3en-
bahn und Buslinien des 6ffentlichen Nahverkehrs.
Haltestellen befinden sich in ca. 300 m Distanz.

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit 2 Mehr-
familienhdusern und 2 Garagengebduden bebaut

Die 2-geschossigen Wohnhiuser wurden zuriickver-
setzt zur Stral3e erstellt, Haus 9 freistehend, Haus 11
angebaut an ein baugleiches Nachbargebédude. Die Ga-
ragen wurden im riickwirtigen Grundstiicksbereich als
Grenzgebiude errichtet.

Die nidhere Umgebung ist ein Wohngebiet, gepragt
durch 2- bis 4-geschossige Mehrfamilienwohnhéuser,
tiberwiegend als Doppelhéduser oder in Reihe.
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Frintrop ein-
gefiigt:

A n N Y

_ _ Ry S N AN ;
Kartengrundlage vom Amt fir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt

pebipg
Essen.
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiicke 116 und 117, eingefiigt (unmaBstéblich):

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10 .
45127 Essen - mit kommunalen Ergénzungen -
Flurstiick: 116 Stadtgrundkarte
g[ 1r?cu : Frintrop Erstelit: 25.11.2024
Kiar:;ber?r;ang 9, Essen u.a. Zeichen: E1-03624

/ : s P
|32354600 ‘@700
10 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Ausz ist im Rah-
x = 2 ' men des § 11 1D’V0!Vt;u’r?:KaIGNRW
zulﬁssig. erhandiungen werden
§ 27 VermKatG NRW verfolgt

Malistab

Die Position der Garage wurde markiert.

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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Flurstiick 116, unbebaut
StraBBenfront:

Tiefe:

Breite:
GrundstiicksgroBe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

Ca. 5,00 m zum Klaumberghang

Ca. 25,00 m

Ca. 5,00 m

132 m?

Von der Stralle her leicht abfallend nach Nordwesten.

Rechteckig.

Flurstiick 117, mit 2 Mehrfamilienhidusern und Garagen bebaut

Stral3enfront:

Tiefe:

Breite:

GrundstiicksgroBe:

Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

Ca. 49,00 m zum Klaumberghang

Ca. 24,00 m im siidlichen Grundstiicksbereich
Ca. 82,00 m im nordlichen Grundstiicksbereich
Ca. 48,00 m im stral3ennahen Bereich

Ca. 15,50 m im riickwértigen Bereich (Garagen)
2.116 m?.

Von der Strafle her abfallend nach Nordwesten.

UnregelmifBig, anndhernd L-formig.

GesamtgroBe Flurstiick 116 + 117: 2.248 m?

Die beiden Flurstiicke bilden ein Grundstiick im Rechtssinne.

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Stralenausbau:

Erschliefungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Klaumberghang: Offentliche StraBe, 30er Zone.

Klaumberghang: Asphaltierte Fahrbahn, beidseitig
gepflasterte Gehwege. Parkmoglichkeiten auf der
Stra3e, auf der dem zu bewertenden Objekt gegeniiber
liegenden Seite.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitridge nach dem KAG NW sind
fiir die Anliegerfronten zum Klaumberghang 9, 11 ge-
tilgt.
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Stralenbauliche MaBBnahmen, die eine Beitragspflicht
gemal §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-
trage fiir den Ausbau kommunaler Stralen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Stralenausbaumaf3nahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zustidndigen 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.

Unbekannt. Nicht relevant fiir die Bewertung der
Garage.

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit 2 zur Straf3e
zuriickversetzt errichteten Mehrfamilienhdusern und
Garagengebiduden als Grenzgebdude im riickwértigen
Bereich bebaut. Das Grundstiick wird im Stidosten
durch die StraBBe Klaumberghang begrenzt, iiber wel-
che auch die ErschlieBung der Wohnhéuser erfolgt. Zu
den restlichen Seiten grenzen dhnlich bebaute Nach-
bargrundstiicke, teilweise mit Grenzgebduden, an. Die
Erschliefung der im riickwértigen nordwestlichen
Grundstiicksbereich errichteten Garagen erfolgt iiber
das Nachbarflurstiick 112. Hierfiir wurde auch ein
Geh- und Fahrrecht in Abt. II des belasteten Grund-
stiicks 112 eingetragen. Umgekehrt besteht fiir das
Nachbarflurstiick 112 ebenso ein Geh- und Fahrrecht
auf dem zu bewertenden Flurstiick 117.

Auszug aus tim.onlin.nrw.de zur Verdeutlichung der
Garagenerschliefung mit dem PKW:
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1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
Belastungen: buchs von Frintrop Blatt 3127:
Amtsgericht Essen-Borbeck Grundbuch von Frintrop Blatt 3127  Bestandsverzeichnis
L;ul‘anda Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grole
der Nummer Gemarkung Karte Wirtschaftsart und Lage
Grund- | der Grund- [\ Flur |  Flurstiick
sticke |  sticke a b & < ha a | m
1 2 3 4
1 5/1000 Miteigentjumsanteil an dem Grundstiick:
Frintrop 10 116 Gebdude- und Freiflédche, 1132
Klaumberghang 9, 11 4
Frintrop 10 117 Gebdude- und Freiflidche 21| 16

| Klaumberghang 9, 11
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 21
gekennzeichneten Garage.

Flir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt ange-
legt (Blatter 3107 bip 3132).
Das hier eingetzagene| Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte be-

schrankt.

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet und teilweise zugeordnet
worden. Die weitiere Zpordnung hat sich der teilende Eigentiimer
vorbehalten.

Bezug: Bewilligqung vom 25.05.2011 (] |
1 1]
Von Blatt 3106 ﬂierhek ﬁbertraﬁen am 13.02.2012,
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In Abteilung II des Grundbuches von Frintrop Blatt
3127, abgesehen von der Anordnung zur Zwangsver-
steigerung, folgende Eintragungen:

= ]

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Frintrop Flur 10 Flurstiick 112 (Blat+ 508 BU Nr J5)
lBezuq: Bewilliqung wai 01.06.2011 |

Eingetragen am 25.08.2011. Von Blatt 3106 hierher iibertragen am 13.02.2012.

Das Recht gilt zu Gunsten des angrenzenden
Nachbargrundstiicks, Flurstiick 112, welches dhnlich
bebaut wurde. Gemall Bewilligung vom 01.06.2011
wurde im Gegenzug eine Grunddienstbarkeit
(Wegerecht) zu Gunsten der zu bewerten Flurstiicke
116 und 117 und zu Lasten des Flurstiicks 112 in
dessen Grundbuch in Abt. II eingetragen. Auszug aus
der Bewilligung vom 01.06.2011:

Wir, die unterzeichnenden Zeichnungsberechtigen der Immeo Wohnungsgeselischaft mbH Dimpten, Essen,
bewilligen und beantragen, zu Lasten der nachfolgend aufgefiihrten Grundstiicke, welche beim Amtsgericht Essen-
Borbeck gefiihrt werden, die folgende Grunddienstbarkeit (Wegerecht) in Abteilung Il des Grundbuchs von Frintrop
Blatt 1352 und im Erbbaugrundbuch von Frintrop Blatt 1086 zu Lasten der Flurstiicke Gemarkung Frintrop Fiur 10
Flurstiicke 116 und 117 an rangbereiter Stelle eintragen zu lassen, und zwar Zug um Zug gegen Eintragung einer
inhaltsgleichen Eintragung im Grundbuch von Frintrop Blaft 508 zu Lasten des Flurstiicks Gemarkung Frintrop Flur
10 Flurstiick 112 zu Gunsten der Flurstiicke 116 und 117 Flur 10 der Gemarkung Frintrop:

,Der jeweiligen Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks

Gemarkung Frintrop Flur 10 Flurstiick 112

ist berechtigt, die belasteten Grundstiicke

Flurstiicke 116 und 117 Flur 10 der Gemarkung Frintop

mit zu begehen und mit zu befahren. Die derzeitigen Wegeflachen sind in dem beiliegenden Lageplan in gelb
gekennzeichnet. Der jeweilige Eigentiimer der belasteten Grundstiicke ist berechtigt, die Geh- und Fahrwege zu
verlegen. Im Falle der Verlegung hat er jedoch, in Absprache mit dem Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks,
einen anderen entsprechenden Geh- und Fahrweg anzulegen. Die Ausiibung der Dienstbarkeit kann einem Dritten

iiberlassen werden."

Auszug aus dem zugehorigen Lageplan:
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Anmerkung: Dieser Plan ist verwirrend, da das hier nicht relevante Flurstiick 119 im Plan
markiert wurde. Es hatte gem. Bewilligung das Flurstiick 112 markiert werden sollen.

Anmerkung Abt. II: Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsverstei-
gerungsverfahrens erstellt wurde, soll auftragsgeméif
der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne Berticksichti-
gung der Rechte und Belastungen aus Abt. II des
Grundbuches, ermittelt werden. Allerdings ist das We-
gerecht zur ErschlieBung notwendig. Deshalb wird hier
davon ausgegangen, dass dieses Recht bestehen bleibt.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch Ab-
Abteilung III: teilung III verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

Nicht eingetragene Mit der Teilungserklarung UR-Nr. 184/2011 vom

Lasten und Rechte: 25.05.2011 wurden u. a. Sondernutzungsrechte an
Gartenflachen, Loggien, Kellerraumen und Dachbo-
denrdumen zugeteilt. Diese betreffen nicht das zu be-
wertende Sondereigentum an der Garage Nr. 21 und
werden deshalb hier nicht aufgefiihrt.
Des Weiteren wurden folgende Untergemeinschaften
gebildet, Auszug aus der Teilungserklarung:
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§5

Untergemeinschaften

1.
Es werden folgende Untergemeinschaften gebildet:

a) die Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheiten Nrm. 1 — 4 bilden eine
Untergemeinschaft am Wohnhaus Klaumberghang 9,

b) die Eigentiimer der Wohnungs- und Teileigentumseinheiten Nr. 5 - 12 bilden
eine Untergemeinschaft am Wohnhauses Klaumberghang 11 und den darin
befindlichen Garagen Nrn. 9 - 12,

c) die Eigentiimer der Teileigentumseinheiten Nrn. 13 bis 17 bilden eine
Untergemeinschaft an der Garagenzeile mit den Garagen Nr. 13 bis 17,

d) die Eigentiimer der Teileigentumseinheiten Nrn. 18 bis 26 bilden eine
Untergemeinschaft an der Garagenzeile mit den Garagen Nr. 18 bis 26.

2.

Bei Regelungen in dieser Teilungserkldrung und der gemiB § 6 dieser Urkunde
vereinbarten Gemeinschaftsordnung ist immer davon auszugehen, dass die auf dem
Grundstiick aufstehenden und vorstehend bezeichneten Wohnhéuser und Garagenzeilen
im Ergebnis soweit wie méglich getrennt und unabhéngig voneinander behandelt
werden. Alle Eigentiimer von Wohnungs- und Teileigentumseinheiten im jeweiligen
Wohnhaus und alle Eigentiimer von Teileigentumseinheit in der jeweiligen
Garagenzeile bilden hinsichtlich ihres Gebdudes bzw. ihrer Garagenzeile jeweils eine
eigene und separate Untergemeinschaft.

3.

Den Mitgliedern der (Unter-)Gemeinschaft eines Wohnhauses bzw. einer Garagenzeile
steht die Nutzung ihres Wohnhauses bzw. ihrer Garagenzeile unter Ausschluss der
Nutzung durch alle anderen Eigentiimer zu. Diesem Sondernutzungsrecht unterliegt das

gesamte gemeinschafiliche Eigentum des Wohnhauses bzw. der Garagenzeile,
insbesondere die konstruktiven Teile des Wohnhauses bzw. der Garagenzeile sowie die
technischen Einrichtungen und gemeinschaftlichen Anlagen, soweit diese nicht im
Sondereigentum eines Wohnungs- und Teileigentiimers stehen oder aufgrund
anderweitiger Regelung einem Wohnungs- und Teileigentiimer zur Sondernutzung
zugewiesen sind oder von den Eigentiimern der anderen Wohnhiduser bzw.
Garagenzeilen mitbenutzt werden (z.B. Ver- und Entsorgungsleitungen jeder Art, die
wohnhausiibergreifend gemeinsam genutzt werden). Die Mitglieder der (Unter-
yGemeinschaft eines Wohnhauses und einer Garagenzeile besitzen sidmtliche Rechte
und Pflichten an ihrem Wohnhaus und ihrer Garagenzeile so, wie wenn es sich um eine
cigene Eigentiimergemeinschaft handeln wiirde, insbesondere entscheiden sie allein
iiber bauliche Mallnahmen am Wohnhaus und an der Garagenzeile.

4,

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

3,

Jede Untergemeinschaft eines Wohnhauses und einer Garagenzeile trigt die Kosten und
Lasten ihres Wohnhauses und ihrer Garagenzeile so, als wenn sie eine eigene und
getrennte Eigentiimergemeinschaft wire. Ergénzend gelten die Bestimmungen gemdl §
17 der Gemeinschaftsordnung.
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Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Altlasten:

Anmerkung:

Bergbau:

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

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

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-

tigende) Rechte sind nicht bekannt. Von der Sachver-
staindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu Lasten
des zu bewertenden Grundstiicks keine Eintragung.

Auszug aus dem Schreiben des Amts fiir Geoinforma-
tion, Vermessung und Kataster, Auskunft aus dem Ka-
taster tiber Altlasten und Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht:

im Rahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich lhnen mit, dass das angefragte
Grundstiick derzeit nicht im Kataster {iber Altlasten und Flichen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen erfasst ist.

Angrenzende Bereiche wurden nicht betrachtet.
Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnisstand.

Es handelt sich hierbei lediglich um eine Kurzauskunft. Eine Uberpriifung der
weiteren hier vorliegenden bodenrelevanten Unterlagen erfolgte nicht.

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von beh&rdlichen Ermittlungen,
auch unabhingig von Anfragen oder Auskiinften, eine Auswertung von hier
vorliegenden Informationen grundsdtzlich auch zu einer verinderten Beurteilung
fiihren und méglicherweise eine Erfassung im Kataster liber altlastverdichtige
Flichen und Altlasten zur Folge haben kann.

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

Gemil Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, liegt
das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Steinkoh-
le verliehenen Bergwerksfeld ,,Alt-Oberhausen‘ und
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tiber dem auf Eisenerz verliechenen Bergwerksfeld
,,Neu Essen®.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Alt-
Oberhausen® ist die thyssenkrupp Dritte Beteiligungs-
gesellschaft mbH, Kaiser-Wilhelm-Str. 100 in 47166
Duisburg.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
ist die TRATON SE in Miinchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2 in
46145 Oberhausen.

Weitere Ausziige aus dem Schreiben der Bezirksregie-
rung Arnsberg im Anhang, Anlage 7.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen ggf. Schadens-
ersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichterkldrung abgegeben wurde.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gege-
benheiten keine Gefdhrdung auf das Gebaude darstellen und dass keine Wertminderung
auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschlie8end kann dieser Punkt jedoch nur
durch einen Sachverstindigen fiir Bergschidden geklédrt werden. Von der Sachverstandi-
gen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitét):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungsbe-
Bebauungsplan: reich des seit dem 28.10.1956 rechtsverbindlichen

Durchfiihrungsplanes Nr. 121 ,, Frintroper Str., Teis-
selsberg, Hohenweg, Kiihlstr.“ mit folgenden Festset-
zungen:

II-geschossige Wohnnutzung,

Zur Straf3e hin private Griinflichen

Eingezeichnete Flucht- und Baulinien.

Auszug aus dem Durchfiihrungsplan:
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2. Gebiudebeschreibung

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich war gepriift
(siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitét der baulichen An-
lagen vorausgesetzt.

Art der Gebaude: Klaumberghang 9, 11

2 Mehrfamilienhiuser, 2-geschossig mit nicht ausge-
bauten Dachgeschossen. Massiver Mauerwerksbau mit
Satteldach, Zweispanner. Voll unterkellert, zzgl. Ga-
ragengeschoss mit 4 Garagen.

Insgesamt 8 Wohnungseigentume und 4 Sondereigen-
tume:

Haus 9: WE Nr. 1 bis Nr. 4.
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Baujahr:

Bauschein:

Genehmigung:

Abnahme Entwisserung:

1. Nachtragsbauschein:

Rohbauabnahme:

Schlussabnahme:

Abgeschlossenheits-
bescheinigung

Haus 11: WE Nr. 5 bis Nr. 8. SE (Kellergaragen) Nr. 9
—Nr. 12.

2 Reihengaragengebéiude in Massivbauweise mit
Flachdach.

Insgesamt 14 Garagen als Sondereigentume Nr. 13 —
Nr. 26

Wohnhauser ca. 1964.

Garagengebiude vermutlich um 1964

Nr. 63-2-20820/62 vom 21.11.1963 fiir die Errichtung
eines Mehrfamilienwohnhauses. (Klaumberghang 9)

Nr. 63-4-2414/63 vom 10.12.1963 fiir die Ausfiihrung
der Grundstiicks- und Hausentwiéisserung. (Klaum-
berghang 9)

Am 06.10.1964. (Klaumberghang 9)

Nr. 63-2-20820/62 vom 25.11.1963, fiir die Konstruk-
tion des Mehrfamilienwohnhauses. (Klaumberghang 9)

Am 19.11.1964. (Klaumberghang 9)
Am 13.09.1965. (Klaumberghang 9)

AZ 61-56-01807-2011 vom 28.04.2011. Die im bei-
liegenden Aufteilungsplan mit Ziffer 1 bis Ziffer 8§ be-
zeichneten Wohnungen und die mit Ziffer 9 bis 26 be-
zeichneten Garagen sind in sich abgeschlossen.
(Klaumberghang 9 und 11)

Anmerkung: Fiir das Wohnhaus Klaumberghang 11
lag keine Bauakte vor. Es kann somit keine genaue
Aussage iiber das Baujahr von Haus Klaumberghang
11 und die Garagengebdude gemacht werden. Das
baugleiche und nordéstlich an Haus 9 angebaute
Haus Klaumberghang 13 wurde laut betreffender
Bauakte ca. 1964 errichtet. Auf dieser Grundlage wird
das Baujahr fiir Haus 11 und die Garagengebdude auf
etwa 1964 geschiitzt.
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2.1 Fotoreportage

Ubersichtsbild

Blick auf den riickwértigen
Grundstiicksbereich mit Gara-
genhof und dem nordwestlichen
Garagengebdude, in dem sich die
zu bewertende Garage befindet.
Das Gelénde fillt hier leicht nach
Nordwesten hin ab, sodass die
Garagen in 3er Gruppen zuei-
nander hdhenversetzt erstellt
~ wurden. Die ErschlieBung der
Garagen erfolgt von rechts her
iiber das Nachbarflurstiick 112.
' Im Hintergrund die nachbarliche
Bebauung zum Teisselsberg.

Bild 02

Sondereigentum Nr. 21

Blick auf die zu bewertende Ga-
rage, Sondereigentum Nr. 21,
hier markiert als Nr. 15. Es han-
delt sich um eine Mittelgarage
mit Stahlschwingtor.

Das Garagengebdude wurde in
Betonfertigkonstruktion mit
Flachdach erstellt. Die Aufen-
fassaden wurden mit Putz und
Anstrich ausgestattet und zeigen
teilweise Verfleckungen.

Bild 03
Sondereigentum Nr. 21
Blick in die zu bewertende Gara-
ge. Boden mit Beton, Wénde und
" Decke aus Betonpaneelen. Gro-
| Bere Mingel und Schiden wur-
4 | den nicht festgestellt.
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebiude und AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtli-
chen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
tiblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutach-
ten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumingel und —schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéd-
linge sowie liber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch Set-
zungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage iiber ggf. vorhandene Hohenun-
terschiede gemacht werden.

Aufteilung: Es wurden 2 Garagengebiude errichtet. Das siidostli-

(sieche Grundrisse im Anhang) che umfasst 5 Garagen, TE Nr. 13 — Nr. 17. Das
nordwestliche, welches in 3er Gruppen zueinander ho-
henversetzt errichtet wurde, umfasst 9 Garagen, TE

Nr. 18 — Nr. 26.

Rohbau:

Konstruktion: Betonfertigteilkonstruktion aus Betonpaneelen mit
Flachdach, bzw. leicht geneigtes Pultdach.

Boden: Betonboden.

AuBenfassaden: Putz und Anstrich.

Dacheindeckung: Bitumniése Eindichtung.

Entwésserung: Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Tore/Tiiren: Stahlschwingtore.
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Baulicher Zustand allgemein:

Die Bebauung befindet sich in einem dem Alter entsprechenden Zustand. Die Au-
Benfassaden zeigen teilweise Verfleckungen.

Die Kosten fiir die Behebung der Schiden am Gemeinschaftseigentum sind von der
Eigentiimergemeinschaft anteilig nach Miteigentumsanteilen zu tragen. Geméf Ab-
rechnung der Hausverwaltung betrdgt die Erhaltungsriicklage rd. 4.000 € (Unterge-
meinschaft Garagen) zum 31.12.2024. Es wird davon ausgegangen, dass kleinere In-
standsetzungsarbeiten durch die Riicklage gedeckt sind.

Beschreibung des Teileigentums Nr. 21

Lage des Teileigentums Die zu bewertende Garage liegt in der Mitte des
im Gebaude: Garagengebdudes, bzw. handelt es sich um die 4. Gara-
ge von links.

FuB3boden: Betonboden.

Winde: Betonpaneele.

Decke: Betonpaneele.

Tor: Stahlschwingtor.

Elektroinstallation: Unbekannt.

Vermietungszustand: Die Garage wird von den jetzigen Eigentiimern ge-
nutzt.

Baulicher Zustand des Teileigentums Nr. 21:

Die Garage befindet sich in einem altersentsprechenden Zustand. Grofere Schiaden und
Mingel konnten nicht festgestellt werden.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschliefsende Begutachtung der Bausub-
stanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu be-
darf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus
diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlieflend. In ei-
nem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

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

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit 2 Mehrfamilienwohnh&usern und 2 Gara-
gengebiduden bebaut. Die Wohnhduser wurden zuriickversetzt zur Straf3e errichtet.
Haus 9 freistehend und Haus 11 angebaut an das norddstliche Nachbarhaus gleicher
Bauart. Die Vorgéarten wurden offen gestaltet und mit Rasenflachen, Biischen und
Béumen angelegt. Zu den Hauseingédngen fiihren mit Betonsteinplatten befestigte We-
geflachen. Zwischen den beiden Hausern gelangt man iiber eine weitere Wegeflache
und eine Treppenanlage auf den tiefer liegenden riickwirtigen Hofbereich hinter Haus
11, iiber den die dortigen Kellergaragen befahren werden. Der Hofbereich geht ohne
Abgrenzung in den nachbarlichen Hof iiber und wird tiber eine Zufahrt auf demselben
Nachbarflurstiick 112 vom Klaumberghang her erschlossen.

Die beiden Garagengebidude wurden im riickwirtigen, noérdlichen Grundstiicksbereich
errichtet. Das nordwestliche Garagengebdude wurde als Grenzgebaude erstellt und
schlieBt sich mit der Riickseite an die Garagen auf dem Nachargrundstiick an. Das siid-
Ostliche Garagengebdude wurde quer zum Grundstiick erstellt und grenzt mit der nord-
oOstlichen Seite an das Garagengebédude auf dem Nachbarflurstiick 112. Die Erschlie-
Bung der Garagen erfolgt ebenfalls {iber die Zufahrt auf Flurstiick 112. Hierzu wurden
gegenseitige Wegerechte eingetragen, siche auch unter ,,Rechtliche Gegebenheiten®.

2.3 Massen und Flichen

Bruttogrundfliche:

Die Bruttogrundfliche wurde auf der Grundlage der vorhandenen Pline erstellt. Die Be-
rechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie I1.BV und WoF1V ab
und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Sondereigentum Nr. 21, Garage
5,60 * 2,67 = 14,95 m?
BGF Sondereigentum Nr. 21: rd. 15,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche oder person-
liche Verhéltnisse zu erzielen wére.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber das
Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Literatur
sind in ,,Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Sonderei-
gentume gleichermafen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung erworben.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 36/24  Daum 17.02.2025 Blatt 25

Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden
(vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu bendtigt man Kaufpreise von gleichen oder ver-
gleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kauf-
preisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen
durchgefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren bezeichnet. Werden
die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentums-
wohnungen z.B. auf €/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Ver-
gleichsfaktorverfahren genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder Ab-
schldge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Woh-
nungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).

Fiir entsprechende Teileigentume liegen bei der Stadt Essen keine Immobilienrichtwer-
te und keine Vergleichskaufpreise vor.

Zur Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum wird iiblicherweise auch das Ertrags-
und / oder Sachwertverfahren herangezogen.

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

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt werden, das Ergebnis wird
unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts der
baulichen Substanz und zur Uberpriifung des Ertragswertes) herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merk-
male. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen
(Wert der Gebdude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen Auflenan-
lagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergebnis-
se durchgefiihrt werden sollten, wird in vorliegendem Fall fiir das Teileigentum neben
dem Ertragswertverfahren eine Sachwertermittlung durchgefiihrt.
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Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgemail zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen Grundstiicksgrofle, wenn Teilfldchen selbststindig verwertbar sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

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

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB 1.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorgeschriebenen
Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhéltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den durch-
schnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entsprechen.
Gemal textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhdngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in je-
dem Fall eine sachverstdndige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und Merkma-

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

Hier ist gemdll Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihenfol-
ge zu beachten:

| Zonaler Boden-RICHT-Wert I
|
Anpassung an die Allgemeinan
Wertverhaltnisse am Stichtag

Abgleich mit benachbarten BRW |
gleicher Nutzungsart
L

Ausgangswert

Bericksichtigung
grundstiicksbezogener Merkmale, z B

_Topograhe | | I

Zuschnitt Eckgrundstiick |
usw |

Bodenwert

Lasten ( Rechte am Grundstiick
= Sonderwerte |
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groferer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingig-
keit festgestellt.

Abhiangigkeiten vom MaB3 der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl, Baulandtiefe
unter 40m, Grundstiicksflache) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betridgt in der Richtwertzone 17229 Essen-Frintrop,
Klaumberghang 9,11, zum Stichtag 01.01.2024:

300,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Bauflache/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1I-V
Grundstiickstiefe =40m
Anmerkung: Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen von

unbebauten Grundstiicken, auf denen Mehrfami-
lienhduser in Form von Mietwohnhausern errich-
tet werden, gepragt.

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte bei 300 bis 340 €/m? oder haben
andere Nutzungen. Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen notwendig, da das
zu bewertende Grundstiick im Grenzbereich zu der Nachbarzone liegt, die ebenfalls
mit 300 €/m? ausgewiesen ist. Als Basiswert wird von dem zonalen Bodenrichtwert, =
300 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2024 abgeleitet.

Von 2022 auf 2024 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in den relevanten Zonen.
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Aufgrund der allmeinen Marktlage mit Preisriickgéingen bzw. Stagnation seit Herbst
2022 wird weiterhin von einer Stagnation der Bodenrichtwerte ausgegangen und der
Bodenrichtwert in Hohe von 300 €/m? als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag
09.01.2025 herangezogen.

Aufteilung in Teilfléichen

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

Die Tiefe des Richtwertgrundstiickes betrigt 40 m.
Teilfliche hinten, ab 40m Tiefe

Die Grundstiicksflache jenseits einer Tiefe von 40 m wurde mit ca. 660 m? ermittelt.
Uberschligige Ermittlung der Fliche gem. tim.online.nrw.de:

1588.9 m*

Teilfléiche 1: Vordere Grundstiicksfliche bis 40 m

Die Restflache des Grundstiicks wurde wie folgt ermittelt:
Gesamtgrofe 2.248 m?
Teilflache 2, hinten - 660 m?
Teilflache 1, vorne 1.588 m?
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Bei Grundstiicksflichen, die jenseits einer Grundstiickstiefe von 40 m liegen, wird ge-
mil Grundstiicksmarktbericht eine Spanne zwischen 7 und 60 % des Bodenwertes an-
gegeben, wobei der Median mit 18 % des umgebenden Baulandwertes angegeben wird
bei einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von 240 m?. Es handelt sich dabei um
die so genannten hausnahen Gartenflachen.

Vergleichbare Grundstiicke mit einer Garagen- und/oder Stellplatznutzung werden un-
ter Berlicksichtigung des Bodenwertniveaus und der Grundstiicksgrée der Hinterland-
fliche mit einem Abschlag von ca. 60 % zum Richtwertpreis gehandelt:

0,40 * 300,00 €/m?* =120,00, rd. 120,00 €/m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreisent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwertgrund-
stiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks, der
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2025 wie folgt geschétzt:
ErschlieSungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Teilfliche 1:  1.588 m? * 300,00 €/m? = 476.400,00 €
Teilfliche 2:  (mit abweichender Grundstiicksqualitét, Garagenfliache):

660 m? * 120,00 €/m? = + 79.200.,00 €

555.600,00 €

rd. 556.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteile der Sondereigentume

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

Die gem. Teilungserkldrung vorgenommenen Miteigentumsanteile entsprechen nach
Uberpriifung in etwa der anteiligen Wertigkeit der zu bewertenden Wohnungseigentu-
me am Gesamtobjekt; deshalb konnen die jeweiligen Bodenwertanteile fiir die Ertrags-
und Sachwertermittlung angesetzt werden. (Eine theoretisch erforderliche Korrektur
aufgrund der vorliegenden Abweichungen ist vorliegend aufgrund vernachlédssigbarer
Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 21 (Garage):
anteilig: 556.000 x 5 =2.780,00 € rd. 2.800,00 €
1.000
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Er-
trage wird als Rohertrag bezeichnet. Maflgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

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

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

Wohnflache (WF)

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

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

Rohertrag
Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrags sind die marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick.

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

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

Gewerbliche Nutzung

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

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

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

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

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

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei
Modemisierungsmabknahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV ver-
langert. Fir in diesem Modell genannte Modernisierungsmalnahmen werden Punkte vergeben. Langer
zuriuckliegende Modermnisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Bodenwert

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

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemifBler Bewirtschaftung und zuléssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrige
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA
Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrage. Der jihrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zulds-
sige Nutzung entstehenden regelmifligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es um-
fasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufthebung eines Mietverhédltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigen-
tiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.
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Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Markt-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anlehnung
an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen sowie an
bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Beriicksichtigung

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

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

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine mittlere Lage. Jedoch ist vorliegend ein Tei-
leigentum, Garage, zu bewerten, dessen Liegenschaftszinssatz etwas oberhalb liegt.
AuBerdem ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Er-
hohungen der Energiekosten tlw. Preisabfille festzustellen sind. Der Liegenschafts-
zinssatz wird mit 2,5 % geschitzt (Teileigentum Garage, unvermietet).

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

"Bei der Anwendung der Liegenschafiszinssdtze sind die unten angegebenen Modell-
parameter zwingend zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstindige Einschdtzung der
allgemeinen Marktverhdltnisse und der Auswirkung der objektspezifischen wertrelevan-
ten Gegebenheiten auf den Liegenschafiszinssatz unabdingbar (Modellkonformitdt)."”

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter
des Gebidudes bzw. der Gebidudeteile abhéngig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnut-
zungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Bei Modernisierungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen der AGVGA. NRW
verldangert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmaflnahmen werden Punkte
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vergeben. Linger zurlickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jah-
ren mit 30 Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

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

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder
asthetische Miangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche &duf3e-
re Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschligig schétzen, da nur zersto-
rungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutach-
tung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstandigen notwendig).
Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschédtzung
angesetzt sind.

3.3.1 Ertragswert

Die Garage wird von der Miteigentliimerin selbst genutzt.

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemi3 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.
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Die ortsiibliche Miete fiir Garagen, auch Tiefgaragenplétze, in Essen betrdgt geméaf
Grundstiicksmarktbericht 2024: 48-55 € je Stellplatz. Es wird von einer zu erzielenden
Miete in Hohe von 50,00 €/Monat ausgegangen.

Garage Nr. 21 50,00 €/Monat 600,00 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 600,00 €
Priifung der Abweichungen von der tatsichlichen Miete:

Die Garage ist unvermietet. Ertrige werden nicht erzielt. Fiir die Ertragswertberechnung
ist die ermittelte ortsiibliche Miete als nachhaltig erzielbare Miete anzusetzen.

3.3.2 Ertragswert des Teileigentums Nr. 21

Jihrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete 600,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten: (rd. 45 € gemiB GMB Essen) - 45,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
(rd. 102 € gemiB GMB Essen) - 102,00 €
Mietausfallwagnis: (2,0 % gemiB GMB Essen): - 12,00€
- 159,00 €
Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt - 159.00 €
Jéhrlicher Reinertrag 441,00 €

Reinertrag des Bodens
Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

2,5%x2.800 € - 70,00 €
Ertrag des Teileigentums 371,00 €

Restnutzungsdauer des Gebédudes: 30 Jahre
* Vervielfiltiger bei 30 Jahren RND und 2,5 % Liegenschaftszinssatz *20,93

Ertragswert der baulichen Anlage 7.765,03 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 2.800,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums 10.565,03 €

Ertragswert insgesamt rd. 10.500,00 €
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3.4 Sachwertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39
ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebdude und Auflenanlagen sowie ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhéltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder
Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung* des vorlaufi-
gen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sach-
wertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis zum marktkonfor-
men Sachwert des Grundstiicks.

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

Zur Wahrung der Modellkonformitét sind folgende Randbedingungen zu beachten.

(a) Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswertgeminderten vorldufigen Sachwert des
Grundstiicks (einschlielich Bodenwert) anzuwenden (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV). Besondere ob-
jektspezifische Grundsticksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind noch nicht be-
riicksichtigt.

(b) Im Bodenwert ist ausschliefflich der Baulandanteil enthalten; sonstige Flachen werden dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert als besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerk-
mal zugeschlagen.

(c) Grundstiicksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstick werden im Bodenwert berticksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, Niebrauch) sind als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Zu beriicksichtigen.

Beziiglich Punkt b) wurden im Grundstiicksmarktbericht die Grundstiicksflachen spezi-
fiziert, die erst nach der Marktanpassung hinzuzurechnen sind:

- Selbststandig nutzbare Teilflachen, die fiir eine angemessene Nutzung der bauli-
chen Anlagen nicht benétigt werden und selbststdndig genutzt oder verwertet
werden konnen.

- Teilflaichen mit abweichender Grundstiicksqualitét; dies sind z.B. {iber den {iibli-
chen Gartenbereich hinausgehende Freiflichen (sogenannter zusétzlicher Haus-
garten). Zur Identifizierung solcher Flachen kann die mit dem Bodenrichtwert de-
finierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.

Die zur Sachwertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.
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Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderauminhalts
(m?®) oder der Gebédudefliche (m?) des (Norm)Gebédudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fiir vergleichbare Gebédude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fiir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir
die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung
des Wertes moglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsicht-
lich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt
sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten, Aus-
fiihrungsstandards, GroBe und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungskosten
werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Qualitatsstichtag
hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)
Gemil Modell des GAA Essen betrdgt der Regionalfaktor 1,0, d.h. es ist keine Anpas-
sung der NHK vorzunehmen.

Baumiingel und Bauschiaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemail
Grundstiicksmarktbericht Essen 2024 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstindig geschdtzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
baudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamtnutzungsdauer
der Gebaudesubstanz von 60 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bau-
liche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebadudeaullenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielen-
den Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* ist in aller
Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechener-
gebnis ,,vorldufiger Sachwert™ (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an
die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt
mittels des sog. Sachwertfaktors.

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die Ob-
jektart, die Hohe der vorldufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszustand des
zu bewertenden Objektes beeinflusst.

Die Ansidtze konnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.
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3.4.1 Sachwert des Teileigentums Nr. 21

Bruttogrundflidche 15 m?
Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 245 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,847

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,847 452,52 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten

15 m? x 452,52 €/m? 6.787,80 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,50 3.393,90 €
Gebaudewert Garage rd. 3.400,00 €

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebaudewert Garage 3.400,00 €
Bodenwertanteil + 2.800,00 €
Vorléaufiger Sachwert incl. BNK 6.200,00 €
Marktanpassung:

Das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* ist nicht mit den durchschnittlichen
Marktpreisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleichbare
Teileigentume ermittelt.

Garagen sind in der zu bewertenden Lage rar und sehr beliebt, weshalb eine deutliche
Erhohung des vorlaufigen Sachwertes vorzunehmen ist, der mit 50 % geschitzt wird.
Der Sachwertfaktor wird dementsprechend mit 1,50 geschétzt.

Vorléaufiger marktangepasster Sachwert, 6.200 € * 1,50 9.300,00 €

Marktangepasster Sachwert Garage Nr. 21 rd. 9.500,00 €
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3.5 Verkehrswert

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung sind
die Regeln maligebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergebnis ist
demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewohnlichen Geschiftsver-
kehr iiblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes ent-
spricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverlédssiger die fiir eine markt-
konforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansitze und insbesondere die
verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwertfaktor) aus
dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

3.5.1 Verkehrswert des Teileigentums Nr. 21

Der Ertragswert wurde mit: rd. 10.500 Euro ermittelt.
Der Sachwert wurde mit: rd. 9.500 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 groBBerer Sicherheit abgelei-
tet als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesondere der Sachwertfaktor). Be-
ziiglich der erreichten Marktkonformitédt der Verfahrensergebnisse orientiert sich des-
halb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewich-
tung am Sachwert = 10.167 €, rd. 10.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Garage, welche Teil eines Ga-
ragengebdudes mit 9 Garagen ist. Das zu bewertende Grundstiick umfasst auflerdem 2
Mehrfamilienwohnhéuser und ein weiteres Garagengebiude. Die Garagen wurden mit
der Teilungserkldrung in Sondereigentume aufgeteilt. Die zu bewertende Garage ist
eine Mittelgarage. Die Bebauung befindet sich insgesamt in einem dem Alter entspre-
chenden Zustand. Innerhalb der Garage wurden keine Schiaden festgestellt.

Der Verkehrswert fiir 5 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem mit 2 Mehrfamilienhéu-
sern und Garagen bebauten Grundstiick in 45359 Essen, Klaumberghang 9, 11,
Gemarkung Frintrop, Flur 10, Flurstiicke 116, 117, verbunden mit dem Sondereigen-
tum Nr. 21, Garage, Teileigentumsgrundbuch von Frintrop Blatt 3127, wird zum
Wertermittlungsstichtag 09.01.2025 mit gerundet

rd. 10.000 Euro
In Worten: zehntausend Euro geschétzt.
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Dieser Wert entspricht den Durchschnittswerten fiir Weiterverkdufe von Garagen, sh.
Auszug aus dem GMB Essen 2024:

Tiefgaragensteliplatz Einzelgarage
Erstverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf
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Miilheim a.d. Ruhr, 17.02.2025

Dipl.-Ing. E. Hoffmann - Dodel

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

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arns-
berg.
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Klaumberghang 9, 11

Grundrisse Garagen gemiB Teilungserkldrung

mit dem zu bewertenden Sondereigentum Nr. 21
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mit dem zu bewertenden Sondereigentum Nr. 21

Schnitte Garagen gemal3 Teilungserklarung

Klaumberghang 9. 11
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Anlage 4

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:
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