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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen 183 K 03/25 vom
16.04.2025:

XXXXXXXX

soll gemalk § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstandigen Uber den
aktuellen Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstindigen wird bestelit;
Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Mlheim an der Ruhr

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.
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Das Gutachten soll den Wert jedes Grundstlicks gesondert ausweisen.

Die Behtirden werden gebeten, der Sachverstandigen bei der Durchfiihrung der
Ubertragenen Aufgaben behilflich zu sein.

Griinde:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der aktuelle Verkehrswert des
Grundbesitzes zu ermitteln und festzusetzen

Essen, 16.04 2025
Amtsgericht

Rechtspfleger

Beglaubigt
Urkundsbeamterfin der Geschéftssiella
Amtsgericht Essen
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B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustidndigen Behorden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Straen und Verkehr der Stadt Essen, Anliegerbe-
scheinigung, vom 18.06.2025.

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

1.3 Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in
NRW vom 03.06.2025.

1.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Amtes fiir Geo-
information, Vermessung und Kataster der Stadt Essen vom 15.06.2025.

1.5  Schreiben des Amtes fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt
Essen, Auskunft aus dem Kataster fiir Altlasten und Fldchen mit Bodenbelas-
tungsverdacht, vom 16.05.2025.

1.6  Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 13.05.2025.

1.7 Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Borbeck, Grundbuch von Frintrop
Blatt 667 vom 05.03.2025.

1.8  Auskunft iiber das Geoportal Essen zum planungsrechtlichen Zustand:
https://geoportal.essen.de/planenbauen/

1.9  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.10  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 2025.

1.11 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.
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1.12 Hausakten der Stadt Essen.

1.13 Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen und die Umgebungsldrmkarte NRW.

1.14 Einsicht in die Starkregenkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/
starkregenkarte/

2. Durchgefiihrter Ortstermin:

2.1  Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 30.06.2025.
Teilnehmer:
XXX, xxx Vertreterin des Eigentiimers
XXX, XXX
Die Mieter, zeitweise
Frau Dipl.-Ing. E. H6ffmann-Dodel, Sachverstindige
Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstidndigenbiiro Hoffmann-Dodel
Am Ortstermin konnten die zu bewertenden Objekte von auflen, sowie iiber-
wiegend von innen besichtigt werden. Sdmtliche Gebdude auf Flurstiick 121,
bis auf ein kleiner nicht zugdnglicher Lagerbereich, konnten am Termin be-
gangen werden. Auf Flurstiick 277 konnten einige Wohnungen im Wohngebdiu-
de nicht von innen besichtigt werden sowie eine Garage, die Holzbaracke und
der Container.

2.2 Arbeiten die von dem Mitarbeiter Dipl.-Ing. I. Heppner erstellt wurden: Foto-
reportage am Ortstermin, Assistenz beim Aufmaf.

3. Eigentiimer: xxx.
XXX.

4. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 30.06.2025 festgelegt.

5. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 112 Seiten. Hierin sind 9 Anlagen mit
10 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon
eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich wurden eine PDF und eine anonymisier-
te Internetversion ebenfalls als PDF gefertigt.
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zihlt zu den groBten deutschen Stad-
ten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz
wichtiger GroBunternehmen. Nach dem massiven
Riickgang der Schwerindustrie in den vergangenen
vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zuge des Struktur-
wandels einen starken Dienstleistungssektor entwi-
ckelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer Bi-
schofssitz und seit 1972 Universitétsstadt.
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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 nordlichen Stadtteilen sowie den Be-

reichen um die Innenstadt herum einerseits und dem
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiftslage:

durch ausgedehnte Griinflichen und eher kleinrdumi-
ge Bebauung geprigten siidlichen Teil

andererseits. Diese Gegebenheit dulert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

Essen-Frintrop.

Der im Westen Essens gelegene Stadtteil mit speziel-
lem Dorf Charakter, verbindet trotz Randlage eine
gute Verkehrsanbindung an die Innenstadt und die
Autobahnen mit dem Naherholungswert attraktiver
Griin- und Waldfldachen im Umkreis.

Der Stadtteil Frintrop gliedert sich in Ober- und Un-
terfrintrop. Wahrend Oberfintrop durch Eigenheime
geprigt ist, weist Unterfrintrop eine dichtere Wohn-
bebauung auf. Einkaufsmoglichkeiten bieten die
Einkaufsmeile in der Frintroper Stralle, sowie das
Einkaufszentrum CentrO in der Neuen Mitte Ober-
hausen.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Das Stadtzentrum von Essen ist in ca. 8,6 km erreich-
bar, der Hauptbahnhof in ca. 10 km, beides in siidost-
licher Richtung. Die Verkehrsanbindung zur Auto-
bahn erfolgt nach Norden in ca. 3,2 km Entfernung an
der Auffahrt Oberhausen-Neue-Mitte zur A 40.

Mittlere Wohnlage gem. Mietspiegel der Stadt Essen
2022, Lageklasse 3 (Faktor 1,0).

In ca. 1,5 km Entfernung befindet sich ein Lebens-
mittelmarkt. In etwa 2,5 km Entfernung in nordwest-
licher Richtung liegen das Einkaufszentrum CentrO
in Oberhausen sowie ein weiterer Lebensmittelmarkt.
In ca. 4,2 km Entfernung in siidostlicher Richtung
liegt das Stadtteilzentrum Essen-Borbeck sowie der
Bahnhof Essen-Borbeck. In der Frintroper Strafse
verkehren Bus- und Straenbahnlinien des offentli-
chen Nahverkehrs. Eine Haltestelle befindet sich in
Fulldistanz.

7
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stralle
im Ortsteil:

Immissionen:

Flurstiick 277: Das zu bewertende Grundstiick wurde
mit einem freistehenden Mehrfamilienwohnhaus und
Garagen baut. Der riickwirtige Grundstiicksbereich
liegt etwa ein Geschoss tiefer, als der vordere. Auf
der tiefer liegenden Fliche gibt es Garagengebiude.
Flurstiick 121: Das zu bewertende Grundstiick ist ein
sogenanntes Hinterliegergrundstiick und wurde mit
einem Gewerbegebidude, Gewerbehallen und Gara-
gen bebaut. Die nidhere Umgebung ist durch eine in-
homogene Bebauung mit iiberwiegend 2-
geschossigen Wohngebduden mit ausgebauten Dach-
geschossen gepragt.

Das zu bewertende Objekt liegt an der vielbefahre-
nen Frintroper Straf3e, sodass mit erhohten Larm-
und Geruchsimmissionen zu rechnen ist.

Gemail Liarmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer
sehr hohen Belastung. Der Larmaktionsplan der
Stadt Essen gemiB § 47d Bundes-Immissionsschutz-
gesetz vom 20.10.2010 hat keine Grenz- oder Richt-
werte festgelegt. Die Stadt Essen hat fiir die Lirmak-
tionsplanung gemifl der Empfehlung des Landes
Nordrhein-Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt.
Auszug aus den Informationen zur aktuellen Larm-
karte:

Nach EU-Umgebungslidrmrichtlinie miissen in allen
Ballungsrdumen iiber 100.000 Einwohner Ldrmbe-
lastungen der Bevilkerung in Ldarmkarten dargestellt
werden, wenn diese 55 dB(A) im Tagesmittel oder 50
dB(A) nachts iiberschreiten. Dabei wird nach fol-
genden Lédrmarten unterschieden:

*Strafenldrm

*Schienenldrm

*Industrie- und Gewerbeldrm

*Flugldrm

Fiir die vorliegende Basis-Ldrmkartierung wurden
landesweit verfiigbare Daten genutzt. Diesen Daten
liegen teilweise pauschalisierte Werte, beispielsweise
fiir die durchschnittliche tigliche Verkehrsstdirke

8
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(DTV) zugrunde. Etwaige qualitative Unzuldnglich-
keiten durch die Verwendung dieser pauschalisierten
Werte werden durch eine bereits laufende Neube-
rechnung mit iiberarbeiteten kommunalen Daten be-
hoben.

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betrégt
der mittlere Larmpegel 55 bis 75 dB(A) fiir den Stra-
Benlidrm 24 Stunden. Von den hoheren Werten ist nur
das Wohngebdude betroffen, welches an der Strafle
liegt. Von den niedrigen Werten sind die riickwirti-
gen Garagen und Gewerbegebidude betroffen.
Auszug aus der Lirmkarte im Bereich der zu bewer-

tenden Grundstiicke fiir den Straf3enldarm 24 Stunden:

Starkregen und
Hochwassermerkmale:

Gemail Starkregenkarte der Stadt Essen liegt das zu
Objekt in einem stellenweise gefidhrdeten Bereich.
Insbesondere das Flurstiick 277, welches einen tiefer
liegenden riickwértigen Bereich besitzt, ist hiervon
betroffen. Siehe nachfolgenden Auszug aus der Karte
im Bereich des zu bewertenden Objekts:

9
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Die Karte zeigt dberflutungsgefihrdete Bereiche auf Basis der Ergebnisse eines
Starkregenszenarios fiir ein 100-jdhrliches Ereignis {"einmal alle hundert lahre"),
Es handelt sich um eine statistische Wahrscheinlichkeit, die nur einen
Anhaltspunkt dafir bietet wie oft dieser Regen wirklich auftreten kann,

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

Fiir weie Gebiete gibt es keine Gefdhrdung. Wenn ein Gebiet in der
Starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestellt ist, stellen sich dort héhere
Wasserstande ein gemat der dargestellten Legende.

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

Die Wassermassen, die von der Kanalisation nicht aufgenommen werden kiinnen,
milssen dber Strafen und Notwasserwege in Grinbereiche und auf Freiflachen
gelenkt werden, Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input fir diese
Umlenkung. Uber den Schutz gefihrdeter Gebiete hinaus flieRen die Erkenntnisse
aus Starkregenkarten auch in die Planung kiinftiger Bauprojekie ein.
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks in Essen — Frintrop eingefiigt:

Kartengrundlage vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit den zu bewertenden Flurstiicken
277 und 121 eingefiigt (unmaBstédblich):

- Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Loeeniee 10 Flurkarte NRW
Flurstuck 277
Flur: 15 Erstelit: 16.05.2025

Gormarkung: Frotrop Zeichen: El 2025-1608
Frintropes 5tr. 579, Essan

169
99

Die Mutzung cieses AusTuges istm Rah-
e des %11 1) DviDevermiat MRS
TulAssg. erhandiungen wenden
i IT vamealG NEW verlaigl

Freigegeben vom Amt fir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 277, Frintroper Str.
StraBenfronten:

Mittlere Breite:

Mittlere Tiefe:
GrundstiicksgroBe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

Flurstiick 121, Frintroper Str.
Straenfronten:

Mittlere Breite:

Mittlere Tiefe:
GrundstiicksgrofBe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

579:

Ca. 30,00 m zur Frintroper Strafse
Ca. 30,00 m.

Ca. 53,00 m.

1.619 m2.

Rechteckig.

Im straBennahen Bereich eben, riickwirtig tiefer lie-
gend.

S575a:
Keine.

Ca. 53,50 m.
Ca. 30,00 m.
1.605 m2.
Rechteckig.
Eben.

Frintroper Straf3e: Offentliche StraBe.

Frintroper Straf3e: Asphaltierte Fahrbahn mit Stralen-
bahngleisen beidseitig gepflasterte Gehwege. Parkmog-
lichkeiten in Parkbuchten zu beiden Seiten der Stral3e,
teilweise zwischen Biumen.

Auszug aus dem Schreiben der Stadt Essen, Amt fiir
StraBen und Verkehr:

Anliegerbescheinigung
fiir das Grundstiick in Essen

| spebEreschus
Frintroper Sir

L75a, 579

ks
Frintrop

15 121,277
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Es wird hiermit bescheinigt, dass fiir das 0.0, Grundstiick

die ErschlieBungsheitriige nach dem Baugesetzbuch (BauGRB) getilgt sind
- keine straBenbaulichen MaBnahmen im betroffenen Bereich vorhanden sind
- die Kanalanschlussbeitriige nach dem Kommunalabgabengesetz [RAG NW)

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trige fiir den Ausbau kommunaler Stralen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Stralenausbaumalinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zusténdigen Or-
gan beschlossen werden oder die in Ermangelung ei-
nes gesonderten Beschlusses frithestens im kommu-
nalen Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen
dem Beitragserhebungsverbot und der landesgesetz-
lichen Erstattungsleistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Teleko-
munikation, Gas.

Flurstiick 277: Das Grundstiick wird norddstlich
durch die Frintroper Strafe und zu den anderen Sei-
ten durch bebaute Grundstiicke begrenzt. Das Gebdude
wurde leicht zuriickversetzt zur Straf3e errichtet, der
schmale Vorgarten offen angelegt. Uber eine Zufahrt
an der nordwestlichen Grundstiicksseite gelangt man
auf den tiefer liegenden riickwértigen Grundstiicksbe-
reich. Hier wurden mehrere Garagen errichtet, ein Teil
davon 2-geschossig. Der obere Bereich wird iiber eine
Zufahrt an der siidostlichen Grundstiicksseite erschlos-
sen, iiber welche auch das Flurstiick 121 erschlossen
wird.

Flurstiick 121: Das Grundstiick ist ein Hinterlieger-
grundstiick und wird durch die umliegenden bebauten
Nachbargrundstiicke begrenzt. In der Mitte wurde ein
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1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung
Abteilung I1II:

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-

lastenverzeichnis:

Bergbau:

freistehendes Gewerbegebiude errichtet und an der
stidostlichen Grenze ein Hallengebédude. Im westlichen
Grundstiickseck befinden sich Garagen als Grenzge-
biude, welche sich gleichzeitig an eine Garage auf dem
angrenzenden Flurstiick 277 anschlieen.

In Abteilung II des Grundbuches von Frintrop Blatt
667 bestehen, abgesehen von dem Zwangsversteige-
rungsvermerk, keine Eintragungen.

Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt. II1
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-
standigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Im Baulastenverzeichnis von Essen bestehen zu
Lasten der zu bewertenden Flurstiicke keine Eintra-
gungen.

Laut Angaben der Bezirksregierung Arnsberg liegen
die zu bewertenden Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Alt-Oberhausen
und tiber dem auf Eisenerz verliechenen Bergwerksfeld
»INeu Essen®.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Alt-
Oberhausen* ist die thyssenkrupp Dritte Beteili-
gungsgesellschaft mbH, Kaiser-Wilhelm-Str. 100 in
47166 Duisburg.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
1st die TRATON SE in Miinchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2,
46145 Oberhausen.

Weitere wichtige Ausziige aus dem Schreiben der Be-
zirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 8.
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Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschiddenverzichtserkldrung abgegeben wurde. Von der Sachverstindigen
wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein wertrelevantes Merkmal
dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein. In diesem Gutachten wird fiktiv unter
stellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten keine Gefihrdung auf das
Gebiude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-
men ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachverstindigen fiir
Bergschiden geklirt werden.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitit):

Altlasten: Auszug aus der Auskunft aus dem Altlastenkataster
der Stadt Essen:

im Bahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich Ihnen mil, dass das angefragte
Grundstiick derzeit nicht im Kataster Gber Altlasten und Flachen 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 Kurzauskunit. Eine Uberprufung der
weiteren hier vorliegenden bodenrelevanten Unterlagen erfolgte nicht

leh weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von behdrdlichen Ermittlungen,
duch unabhangig von Anfragen oder Auskunften, eine Auswertung von hier
vorliegenden Informationen |!'|_|r|{1:-.._|.l.-'|||'*1 auch zu ciner veranderten ”l:':lr'.n.'lr'.rll._:
fibren und moglicherwerse eine Erfassung im Kataster dber altlastverdichtige
Flachen und Altlasten zur Folge haben kann.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

Wohnbindung: Das zu bewertende Objekt unterliegt weder dem Ge-
setz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir
das Land NRW vom 08.12.2009 in der geltenden
Fassung, noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bin-
dungen.
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Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
Bebauungsplan: bereich des seit dem 23.11.1968 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 333: ,,Breukelmannhof, Heil-
stralle* mit den Festsetzungen:
»WA— Gebiet* (Allgemeines Wohngebiet)
nur Einzel- und Doppelhéduser zulissig.
GRZ: 0,7, GFZ: 0,4, 2 — geschossig.
Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 333:

Auszug aus den textlichen Festsetzungen im Anhang, Anlage 9.

Planungsrecht:

Flurstiick 277
Im rechten Kellerbereich des Mehrfamilienhauses wurden im Jahr 1978 Biiro- und

Aktenrdume mit Bad und WC genehmigt. Eine Genehmigung zu Wohnraum wurde in
der Akte nicht gefunden. Fiir die Nutzung und Vermietung als Wohnung, miisste ein
Bauantrag auf Nutzungsinderung vorgenommen werden. Die Bewertung erfolgt als
Biiroriume.

Im Dachgeschoss des Gebidudes befindet sich angeblich eine kleine Wohnung im
rechten Bereich, welche vermietet ist, am Ortstermin aber nicht zugéinglich war. Laut
Bauakte der Stadt Essen handelt es sich hierbei um ,,Zubehorraume mit WC der Erd-
geschosswohnung. Eine Baugenehmigung zu Wohnraum wurde nicht gefunden. Um
die Rdume als Wohnung zu nutzen und zu vermieten, miisste ebenfalls ein Bauantrag
auf Nutzungsidnderung vorgenommen werden. Bei den Riumen handelt es sich
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demnach nicht um Aufenthaltsriume i.S. der BauONRW. Die Bewertung erfolgt als
so genannte Hobbyriaume. Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass diese Rdum-
lichkeiten auch nur so genutzt und vermietet werden diirfen.

Anmerkung: Eine nachtrigliche Genehmigungsfihigkeit ist grundsétzlich mit Un-
sicherheiten behaftet aufgrund moglicher stidtebaulicher Ziele und baulicher An-
forderungen. Zur Klidrung, ob eine Nutzungsidnderung nachtriglich genehmigt wer-
den wiirde, muss ein Antrag auf Nutzungsdnderung gestellt werden. Diese Vorge-
hensweise iibersteigt jedoch den Rahmen des Gutachtens.

Fiir eine nachtrédgliche Genehmigung sind auch Nachweise beziiglich Wérme-,
Schall- und Brandschutz sowie Statik zu erbringen. Hierfiir ist ein Sachverstindiger
einzuschalten, der entsprechende Untersuchungen vornimmt. Ggf. miissten schall-
schutztechnische oder statische Nachriistungen vorgenommen werden, was erhebliche
Kosten verursachen konnte. Auch ist der zweite Fluchtweg (notwendiges Fenster in
entsprechender Grofle etc.) zu iiberpriifen und ggf. herzustellen.

Fiir die 3 oberen Garagen des 2-geschossigen Garagengebdudes und eine weitere Ga-
rage auf dem Flurstiick 277 wurden in der Bauakte keine Baugenehmigungen gefun-
den. Es muss davon ausgegangen werden, dass die Aufstockung ohne Genehmigung
erfolgte (im ungiinstigsten Falle). Im Gutachten werden die 3 Garagen nicht als gesi-
chert Ertragseinbringend gewertet; jedoch werden auch keine Riickbaukosten beriick-
sichtigt. Diese wiren bei einer nicht gestatteten Genehmigung noch zu beriicksichti-
gen. Es gibt diesbeziiglich auch Unsicherheiten in Bezug auf die Statik.

Fiir die Einzelgarage im oberen Bereich wird jedoch von einer Genehmigungsfahig-
keit ausgegangen, so dass der diesbeziigliche Ertrag beriicksichtigt wird, die Geneh-
migungskosten jedoch wertmindernd in Abzug gebracht werden miissen.

Weiterhin sind noch eine Holzbaracke und eine einfache Fertiggarage im unteren
Grundstiicksbereich vorhanden, ebenfalls ohne Genehmigung. Hierfiir werden ledig-
lich Mieten im AuBenstellplatzbereich angesetzt.

Flurstiick 121
Fiir das Biiro- und Lagergebdude wurde in der Bauakte keine eindeutige Baugeneh-

migung gefunden, nur unvollstdndige Plidne. Fiir die 2 Garagen wurde ebenfalls keine
Genehmigung gefunden. Fiir die Halle wurde eine Bauvoranfrage gefunden.

Da schon im Bebauungsplan von 1966 das Gebidude Frintroper Strae 575a einge-
zeichnet ist, wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass eine Baugenehmi-
gung bestand und dass das Gebdude zumindest Bestandsschutz hat.

Das Hallengebdude muss spéter errichtet worden sein, denn sie ist nicht im Bebau-
ungsplan eingezeichnet. Es gibt auch kein Baufenster im Bebauungsplan, welches die
Genehmigung einer Gewerbehalle wahrscheinlich machen wiirde. Die Halle liegt mit-
ten im Wohngebiet, in der Nihe sind keine weiteren Hallen vorhanden.
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Uber die Bauvoranfrage hinaus gibt es keine Unterlagen, so dass weder bestitigt wer-
den kann, dass die Halle genehmigt ist, noch ob eine Genehmigungsfihigkeit erreicht
werden konnte. Die Flurkarte, in der das Gebédude eingezeichnet ist, gibt keinen Auf-
schluss dariiber, ob die Errichtung eines Gebidudes ordnungsgemill genehmigt wurde
oder ob es den geltenden Bauvorschriften entspricht.

Im Gutachten wird die Gewerbehalle nicht als gesichert Ertragseinbringend gewertet;
jedoch werden auch keine Riickbaukosten beriicksichtigt. Diese wiren bei einer nicht
gestatteten Genehmigung noch zu beriicksichtigen.

Da die Wahrscheinlichkeit jedoch gro8 ist, dass weitere Garagengebdude, auch im
Bauwich, genehmigt werden, wird von einer Genehmigungsfihigkeit als GroBBgaragen
ausgegangen, so dass ein diesbeziiglicher geringerer Ertrag beriicksichtigt wird, die
Genehmigungskosten jedoch wertmindernd in Abzug gebracht werden miissen. Fiir die
beiden Garagen, fiir die ebenfalls keine Genehmigung gefunden werden konnte, gelten
analoge Uberlegungen, wie fiir die Einzelgarage auf Flurstiick 277. Es wird von einer
Garagenmiete ausgegangen mit Abzug fiir nachtrigliche Genehmigungskosten.

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstim-
mung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde so-
weit es moglich war gepriift (siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmi-
gungen etc.). Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdit
der baulichen Anlagen vorausgesetzt (mit den oben aufgefiihrten Einschrinkungen).

2. Gebaudebeschreibung

Art der Gebiude: Frintroper Str. 579, Flurstiick 277

2-geschossiges Mehrfamilienwohnhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss. Massivbauweise mit Sattel-
dach, voll unterkellert. 8 Wohnungen, Dreispinner,
Biiroraume im KG, tlw. Zubehorrdume im DG.

1-geschossiges GroBgaragengebidude mit Flach-
dach, mit 4 Garagen, teilw. zusammengelegt.

2-geschossiges Garagengebidude mit Flachdach, 3
Garagen im UG und 3 Garagen im OG, teilw. zu-
sammengelegt.

1-geschossige Garage, als Teil eines Garagengebiu-
des mit Flachdach und insgesamt 3 Garagen, davon 2
auf Flurstiick 121, eine Garage auf Flurstiick 277.

Fertiggarage und Holzbaracke.
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Frintroper Str. 579, Flurstiick 121

1-geschossiges Biiro- und Lagergebiude mit aus-
gebautem Dachgeschoss. Massivbauweise mit Sat-
teldach, voll unterkellert.

1-geschossige Halle mit Flachdach, unterteilt in 3
Bereiche.

2 Garagen, als Teil eines Garagengebiudes mit
Flachdach und insgesamt 3 Garagen (teilw. auf Flur-
stiick 277).

Baujahre: Flurstiick 277:
Mehrfamilienwohnhaus ca. 1964.
Garagen ca. 1975.
Flurstiick 121:
Biiro- und Lagergebiude ca. nach 1962
Halle ca. nach 1972.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-2-20515/62
vom 22.11.1962 fiir die Errichtung eines Mehrfami-
lienhauses. (Frintroper Str. 579, Flurstiick 277).

1. Nachtragsbauschein vom 18.02.1963 fiir die
Ausfiihrung der Konstruktion.

Rohbauabnahme am 13.02.1964.

2. Nachtragsbauschein vom 13.03.1964 fiir die von
der Genehmigung vom 22.11.1962 abweichende
Ausfiihrung des Kellergeschosses und 1. Oberge-
schosses einschlieBlich der Konstruktion.

Schlussabnahme am 21.07.1964.

Genehmigung Nr. 63-4-2488/62 vom 29.11.1962
fiir die Ausfithrung der Grundstiicks- und Hausent-
wisserung. Abnahme am 21.08.1964.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-2-20230/61
vom 06.10.1961 fiir die Einfriedung des Grundstiicks.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-2-20419/65
vom 05.10.1965 fiir die Errichtung eines Lagerge-
béiudes und die Einfriedung des Grundstiicks. Anmer-
kung: Gemdfs damaliger Flurkarte handelt es sich um

den riickwdrtigen Bereich von Flurstiick 277.
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Bauvoranfrage vom 10.11.1972 fiir die Errichtung
einer Halle in Fertigbauweise. Eine Stellungnahme
in der Akte besagt, dass, sofern die Einverstindnis-
erklarung der Nachbarn vorliegt, keine grundsétzli-
chen Bedenken bestehen. Anmerkung: Gemdf3 Lage-
plan handelt es sich um die Halle an der siidostli-
chen Grundstiicksseite von Flurstiick 121. Eine Bau-
genehmigung wurde jedoch nicht gefunden.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-2-30541/73
vom 26.10.1973 fiir die Einrichtung eines Garagen-
gebiudes fiir 5 PKW und eine Winkelstiitzmauer.
(Frintroper Str. 579, Flurstiick 277).

1. Nachtrags- Bauschein Nr. 63-2-30541/73 vom
03.09.1974 fiir die Einrichtung eines Garagenge-
biudes. Anmerkung: Hierbei handelt es sich um die
Erweiterung mit zusdtzlichen 3 Garagen, winkelfor-
mig angeordnet zu den vorhandenen.

Rohbauabnahme am 11.02.1975.
Schlussabnahme am 03.10.1978.

Genehmigung Nr. 63-4-868/74 vom 25.07.1974 fiir
die Ausfithrung der Haus- und Grundstiicks-
Entwésserungsanlage.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-2-30808/77
vom 22.02.1978 fiir den Ausbau von Biiro- und
Aktenraumen einschl. WC und Bad im rechten
Teil des Kellergeschosses sowie zusétzlich im
Dachgeschoss 2 Zubehorrdume mit WC fiir die Erd-
geschosswohnung herzustellen. (Frintroper Str. 579,
Flurstiick 277).

Schlussabnahme am 19.10.1978.

Genehmigung Nr. 63-4-1822/78 vom 08.09.1978
und 14.09.1978 fiir die Ausfiihrung der Haus- und
Grundstiicks-Entwisserungsanlage.

Bescheinigung des Bezirksschornsteinfegermeisters
vom (09.05.1996 iiber den Austausch der Feuerstitte.
(Frintroper Str. 575a, Flurstiick 121).



EvA HOFFMANN-DODEL

2.1 Fotoreportage

183 K 03/25

patum 08.10.2025 Blatt

]§ild 01
Ubersichtsbild Flurstiick 277

® Blick auf das zu bewertende

Objekt Frintroper Str. 579 in
Essen Frintrop. Das Grundstiick,
Flurstiick 277, wurde ca. 1964 an
der StraBBe mit einem Mehrfami-
lienhaus bebaut. Das Gebiude
umfasst ein Biro im KG, 8
Wohnungen und Hobbyrdume im
DG. Entlang der rechten Giebel-
fassade gelangt man zum riick-
wirtigen Grundstiicksbereich,
auf dem Garagengebiude errich-
tet wurden.

Bild 02

Ubersichtsbild Flurstiick 277
Blick auf die linke Giebelfassade
des freistehenden Mehrfamilien-
hauses. Im Gegensatz zur ver-
klinkerten StraBBenfassade, wur-
den beide Giebelfassaden mit
einem Wirmedammverbundsys-
tem, Putz und Anstrich ausge-
stattet. Davor fiihrt eine asphal-
tierte Zufahrt nach hinten zu den
Garagen im oberen Bereich.
Gleichzeitig dient die Zufahrt der
ErschlieBung des ebenfalls zu
bewertenden Flurstiick 121 (Bil-
der 37-52).

Bild 03

Ubersichtsbild Flurstiick 277
Blick auf die rechte Giebelfassa-
de und die gepflasterte Zufahrt
zum riickwirtigen Grundstiicks-
bereich. Der tiefer liegende Hof-
bereich ganz hinten, wurde mit
einem Tor abgetrennt. Davor
befinden sich Stellplidtze. Das
Biiro im KG des Mehrfamilien-
hauses wird an der Giebelfassade
iber eine Treppe und einen um-
laufenden Lichthof erschlossen.

22
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Bild 04

Ubersichtsbild Flurstiick 277
Blick auf den umlaufenden
Lichthof auf Kellerniveau. Im
Hintergrund einer von zwei Kel-
lerausgidngen. Rechterhand die
hoher liegenden Stellplitze und
dahinter die Gartenfldche. Beides
wird durch Betonmauern mit
aufgesetzten Stahlgeldndern
abgestiitzt.

Bild 05

Ubersichtsbild Flurstiick 277
Blick auf die Gebiduderiickfassa-
de und den Gartenbereich mit
Rasenfliche, Biischen und Béiu-
men. Die Wohnungen besitzen
Loggien mit Betonbriistungen
und Pflanzkésten zur Riickseite.

Bild 06

Ubersichtsbild Flurstiick 277
Blick nach rechts. Die linke Erd-
geschosswohnung (von der Stra-
e aus gesehen) besitzt eine
Stahltreppe, die von der Loggia
in den Garten fiihrt. Rechterhand
befindet sich auch ein Zugangs-
tor von der linken Zufahrt her.
Der Garten wird von den Mietern
der linken Erdgeschosswohnung
genutzt.

23
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- Bildo7

- Ubersichtsbild Flurstiick 277
- Blick auf den iiberdachten Haus-
- eingang des Mehrfamilienhauses,
- der iiber eine breite Wegefldche
~ mit Betonsteinplattenbelag er-
reicht wird. Die Haustiiranlage
ist aus Aluminium mit Struktur-
. glas und feststehendem Seiten-
element mit und integrierten
Briefkédsten und Klingelanlage.
Die Fassade wurde verklinkert,
die Stahlkellerfenster liegen hier
im Sockelbereich.

Bild 08

Treppenhaus EG

Blick in das Treppenhaus. Uber
5 Differenzstufen gelangt man
auf die Erdgeschossebene, bzw.
Hochparterre. Die Podeste wur-
den mit Kunststeinbelag (Terraz-
7o) ausgestattet, die Winde mit
Strukturanstrich, im Sockelbe-
reich hier mit Fliesenspiegel. 2-
laufige Geschosstreppe in Stahl-
beton mit Kunststeinbelag (Ter-
razzo) und Stahlgeldnder mit
Mipolamhandlauf.

Bild 09

Wohnung EG links

Blick in das Bad der 2-Zimmer-
Wohnung, ausgestattet mit Ba-
dewanne, Toilettenkorper,
Waschbecken und Waschma-
schinenanschluss. Boden mit
Laminat o. 4. auf kleinformati-
gem Fliesenbelag, Winde ca.
1,60 m hoch gefliest.

Die Fenster in der Wohnung sind
aus Kunststoff mit Isoliervergla-
sung, dlteren Datums.
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Bild 10

Wohnung EG links

Blick in die Kiiche, ausgestattet
mit Granitplattenbelag. Die Ein-
baukiiche ist Eigentum der Mie-
ter und nicht Gegenstand der
Bewertung. Vor ein paar Jahren
gab es einen Wasserschaden in
der Wohnung. Danach musste
teilweise renoviert werden, u. a.
wurden die Bodenbeldge in Flur
und Kiiche erneuert und die
Winde teilweise neu tapeziert
und gestrichen.

Bild 11

Wohnung EG links

Blick auf die Elektrountervertei-
lung. Die Ausfithrung mit nur 3
Sicherungen fiir die gesamte
Wohnung ist sehr alt, vermutlich
aus dem Baujahr und muss er-
neuert werden.

Bild 12

Wohnung OG links

Blick in den Flur der 3-Zimmer-
Wohnung. Rechterhand befinden
sich Bad, Kiiche und ein Zimmer
zur StraBle. Linkerhand befinden
sich zwei miteinander verbunde-
ne Wohnbereiche und eine Ab-
stellkammer. Vor Kopf die alte
Eingangstiir aus Holz mit Spion.
Auch die Innentiiren aus Holz in
Holzzargen sind alt.
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Bild 13

Wohnung OG links

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Badewanne, Waschbecken und
Toilettenkorper sowie Waschma-
schinenanschluss. Boden mit
kleinformatigen Fliesenbelag,
Winde ca. 1,50 m hoch gefliest.
Die Ausstattung ist alt, vermut-
lich aus dem Baujahr, und nicht
mehr zeitgemidB. Die Toilette
besitzt noch eine Druckspiilung.

Bild 14

Wohnung OG links

Blick auf die Loggia zur Riick-
seite. Boden mit Keramikplatten-
belag, Briistung aus Beton mit
Pflanzkédsten. Linkerhand das
Wohnzimmerfenster. Die Fenster
in der Wohnung sind aus Kunst-
stoff mit Isolierverglasung, ilte-
ren Datums.

Bild 15

Wohnung OG mitte

Blick in das Bad der 1-Zimmer-
Wohnung, ausgestattet mit Du-
sche, Toilettenkorper, Waschbe-
cken und Waschmaschinenan-
schluss. Boden mit Keramikplat-
tenbelag, Winde raumhoch ge-
fliest.

26
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Bild 16

Wohnung OG mitte

Blick in die Kiiche, die vom
Wohn/Schlafbereich her began-
gen wird. Boden mit Keramik-
plattenbelag, Winde mit Fliesen-
spiegel.

Bild 17

Wohnung DG links

Blick in den Flur der 3-Zimmer-
Wohnung. Boden mit Laminat,
Winde mit Putz, Tapete und
Anstrich. Auch hier die Holztii-
ren wie bereits beschrieben.

Bild 18

Wohnung DG links

Blick n das Bad, ausgestattet mit
Badewanne, Toilettenkorper und
Waschbecken. Boden mit Kera-
mikplattenbelag, Wande ca. 1,60
hoch gefliest, im Duschbereich
raumhoch. Die Belichtung erfolgt
iiber ein altes Dachflichenfenster
aus Holz.
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Bild 19
Wohnung DG links
Blick in ein Zimmer mit Lami-
natboden und Dachgaube.

Die Fenster in der Wohnung sind
tiberwiegend alt.

Bild 20

Wohnung DG links

Blick in die Kiiche, ebenfalls mit
Dachgaubenfenster. Die Einbau-
kiiche ist, wie in allen Wohnun-
gen, Figentum der Mieter und
nicht Gegenstand der Bewertung.

Bild 21

Wohnung DG mitte/rechts
Blick in das Bad der leerstehen-
den 2-Zimmer-Wohnung. Aus-
stattung mit Badewanne, Toilet-
tenkorper und Waschbecken.
Boden mit Keramikplattenbelag,
Winde in den geraden Bereichen
gefliest. Die Belichtung erfolgt
tiber ein Dachfldchenfenster von
Velux.

28
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Bild 22

Wohnung DG mitte/rechts
Blick in den Wohnbereich mit
Tir zum Schlafzimmer rechter-
hand, welches mit Laminatboden
ausgestattet wurde. Boden im
Wohnbereich mit Keramikplat-
tenbelag, Winde mit Tapete und
Anstrich. In der Gaube alte
Kunststoff-Fenster mit Isolier-
verglasung. Auch die Heizkorper
sind alt. Im Dachgaubenfenster-
bereich zeigen sich Durchfeuch-
tungen, die eventuell vom Dach

" herstammen. Die Ursache sollte

genauer untersucht werden.

Bild 23

Wohnung DG mitte/rechts
Blick in die kleine Kiiche, die
ebenfalls vom Wohnbereich her
begangen wird. Boden mit Ke-
ramikplattenbelag, Wand mit
Fliesenspiegel. Rechterhand ein
Dachfldchenfenster von Velux.

Bild 24

Wohnung DG mitte/rechts
Blick in die Elektrountervertei-
lung. Auch hier ist die Ausfiih-
rung dlteren Datums.

29
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Bild 25

Spitzboden

Blick in den nicht ausgebauten
Spitzbodenbereich, der iiber eine
separate Holztreppe vom Trep-
penhaus her erschlossen wird.
Die Dachflichen wurden mit
einer Zwischensparrendimmung
und einer Folie versehen.

Bild 26

Kellergeschoss

Blick in den Flur im linken Kel-
lerbereich. Ganz hinten rechts
befindet sich der Ausgang zum
umlaufenden Lichthof. Linker-
hand die Stahltiiren zu den Kel-
lerabteilen. Boden mit Kunst-
steinplattenbelag (Terrazzo),
Winde in Mauerwerk mit An-
strich, Decke in Stahlbeton mit
Anstrich.

Bild 27

Kellergeschoss

Blick in den gemeinschaftlichen
Waschkeller, ausgestattet mit
Waschmaschinenanschliissen und
Ausgussbecken. Sockel mit Ze-
mentanstrich. Uber die alte Holz-
tire mit Glasfeld gelangt man

' zum  riickseitigen  Lichthof.

Rechts daneben ein Stahlkeller-
fenster mit FEinfachverglasung
und Auflenvergitterung.
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Bild 28

Hofbereich und Garagen

Blick auf den riickwirtigen, tiefer
liegenden Hofbereich von Flur-
stiick 277 und die hier errichteten
Garagengebidude. Der Hof wurde
mit Betonsteinpflaster befestigt.
Die beiden winkelformig zuei-
nander angeordneten Garagenge-
biude wurden in den 1970er
Jahren in Betonbauweise erstellt.
Vermutlich spiter wurden die
oberen Garagen mit Glasbau-
steinfenstern hinzugefiigt.

Bild 29

GroBgaragengebiude

Blick in einen Innenbereich der
1-geschossigen Grofgarage. Es
handelt sich um eine Betonkon-
struktion mit Flachdach und
elektrisch bedienbaren Rolltoren.
Der Boden wurde iiberwiegend
mit Fliesenbelag ausgestattet, die
Wiinde teilweise gestrichen.

Bild 30

GroBgaragengebiude

Blick in den vom Hof aus gese-
hen rechten Bereich. Hier befin-
den sich alte sanitire Anlagen
aus dem Baujahr, die zum Teil
als Lagerfldachen genutzt werden.

31



EvA HOFFMANN-DODEL

183 K 03/25

pDatum 08.10.2025 Blatt

Bild 31

2-geschoss. Garagengebaude
Blick in die mittlere und rechte
Garage (vom Hof aus gesehen),
welche miteinander verbunden
sind, aber 2 Stahlschwingtore
besitzen. Auch dieser Teil des
Garagengebidudes wurde in Be-
tonbauweise erstellt.

Bild 32

Hof Flurstiick 277

Blick auf den siidwestlichen
Hofbereich, an dessen Rand vom
Mieter eine Holzbaracke, eine
Fertiggarage und ein Container
zu Lagerzwecken aufgestellt
wurden.

#| Diese sind vermutlich ohne Bau-
" genehmigung errichtet worden

und werden sodann nur als Au-
Benstellplidtze gewertet.

Bild 34

Garagen Flurstiick 277

Blick auf die Garagen an der
siidostlichen Grundstiicksgrenze
von Flurstiick 277. Rechts die
oberen 3 Garagen des 2-
geschossigen Garagengebidudes,
sieche auch Bild 28. Links im
Hintergrund eine weitere Garage,
welche Teil eines Garagengebiu-
des mit 3 Garagen ist, das grof3-
tenteils auf dem Nachbarflur-
stiick 121 steht, welches linker-
hand angrenzt. Der Zufahrtsbe-
reich vor den Garagen liegt noch
auf Flurstiick 277 und geht ohne
Abgrenzung in den Hofbereich
von Flurstiick 121 iiber.
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Bild 35

Garagen, Flurstiick 277

Blick die rechte und mittlere
Garage im oberen Bereich des 2-
geschossigen Garagengebiudes.
Die beiden Garagen wurden in-
nen miteinander verbunden. Das
mittlere Tor ist defekt und soll
demnichst ausgetauscht werden.
Boden mit Keramikplattenbelag,
Decke mit Metallpaneelen. Lin-
kerhand eine Abtrennung mit
OSB-Platten, im Hintergrund die
groBen Glasbausteinfenster. Es
zeigen sich Abnutzungserschei-
nungen in verschiedenen Berei-
chen.

Bild 36

Ubersichtsbild Flurstiick 277
Blick auf das Stahltor, welches
sich zwischen den Garagen auf
Bild 34 befindet. Von hier aus
fiihrt eine Treppe auf den tiefer
liegenden Hofbereich von Flur-
stiick 277. Rechterhand das 2-
geschossige Garagengebiude.

Bild 37

Ubersichtsbild Flurstiick 121
Blick auf das zu bewertende Hin-
terliegergrundstiick,  Flurstiick
121, welches iiber die Zufahrt auf
dem Nachbargrundstiick, Flur-
stiick 277 erschlossen wird, siehe
Bild 2. Flurstiick 121 wurde mit
einem freistehenden Biiro- und
Lagergebdude (links im Bild),
Garagen (rechts im Bild) und
einer Gewerbehalle (siehe Bild 5)
bebaut. Der Hofbereich wurde
iiberwiegen mit Betonsteinpflas-
ter befestigt.
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Bild 38

“% Biiro- und Lagergebiude

Blick auf die FEingangsfassade
des Biiro- und Lagergebiudes,
welches etwa in den 1960er Jah-
ren in der Mitte des Flurstiicks
121 errichtet wurde. Ganz links
im Bild ein verglaster Wintergar-
ten mit AuBentreppe, in der
Bildmitte der iiberdachte Haus-
eingang mit zwei breiten massi-
ven Eingangsstufen. Hier wurde
der Hofbereich asphaltiert, recht-
erhand eine gepflasterte Stell-
platzflache entlang der norddstli-
chen Grundstiicksgrenze.

Bild 39

Ubersichtsbild Flurstiick 277
Blick auf den an der siidostlichen
Seite des Biiro- und Lagergebéu-
des angebauten Unterstand.

Bild 40

Ubersichtsbild Flurstiick 121
Blick auf den siidwestlichen
Grundstiicksbereich. Rechter-
hand eine Lagerfliche an der
Grundstiicksgrenze. Vor Kopf im
Hintergrund die Gewerbehalle,
linkerhand das Biiro- und Lager-
gebdude.
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Bild 41

Halle, Flurstiick 121

Blick auf die vermutlich in den
1970er Jahren erstellte Halle. Das
Gebdude wurde in 3 Bereiche
unterteilt mit 3 Sektionaltoren

i und Schlupftiiren. Die Winde

wurden aus Betonsockeln und
Mauerwerk errichtet, das Flach-
dach aus Metallblechen mit bi-
tumindsen Bahnen. Die Bereiche
sind gewerblich vermietet. Eine
Genehmigung fiir diese Halle
liegt nicht vor.

Bild 42

Biiro und Lagergebiude

Blick in das Treppenhaus mit
Geschosstreppe in  Stahlbeton-
konstruktion mit Kunststeinbela-
gen (Terrazzo). Der offene Ab-
gang linkerhand fiihrt in das Un-
tergeschoss, der rechte Treppen-
lauf auf Hochparterre-Ebene.

Bild 43

Untergeschoss

Blick in einen der vielen Riaume
im Untergeschoss, welche iiber-
wiegend als Lagerrdume genutzt
werden. Die bodensténdigen
Fenster im Hintergrund befinden
sich an der nordwestlichen Gie-
belfassade, siehe auch Bild 37.
Ausstattung mit Keramikplatten-
belag, Winde mit Putz, Tapete
und Anstrich, abgehiingte Decke
mit integrierten Beleuchtungs-
korpern.
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Bild 44

Untergeschoss

Blick in die alten Sanitdranlagen
mit Ausstattung aus dem Bau-
jahr. Ausstattung mit Waschbe-
cken, Toilettenkorper und abge-
trennter Dusche.

Bild 45

Untergeschoss

Blick in ein von den Mietern
saniertes WC, ausgestattet mit
Toilettenkorper,  Urinal  und
Waschbecken. Boden mit Kera-
mikplattenbelag, Wénde ca. 1,60
m hoch gefliest.

Bild 46

Erdgeschoss

Blick in den Ausstellungsraum.
Im Hintergrund der Eingangsflur.
Dieser ehemalige Lagerraum
wurde von den Mietern umge-
baut und modernisiert. Linker-
hand wurde eine Teekiiche ein-
gebracht.
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Bild 47

Erdgeschoss

Blick in die entgegengesetzte
Richtung. Boden mit groBforma-
tigem Keramikplattenbelag, De-
cke mit Holzprofilbretterverklei-
dung und sichtbare Holzbalken.
Uberwiegend Kunststoff-Fenster
mit Isolierverglasung ilteren
Datums.

Bild 48

Erdgeschoss

Blick in den rechten Flur, iiber
den 4 Biirordume und ein WC
erschlossen werden. Auch hier
der grofBformatige Keramikplat-
tenbelag.

Bild 49

Erdgeschoss

Blick in das WC, welches von
den Mietern modernisiert wurde.
Ausstattung mit Toilettenkorper,
Urinal und Waschtisch. Boden
mit Keramikplattenbelag, Wénde
ca. 1,20 m hoch gefliest.
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Bild 50

Biiro- und Lagergebiude

Blick in den oberen Bereich des
Treppenhauses, iiber den der
ausgebaute Dachgeschossbereich
erschlossen wird. Hier sind die
Stufen mit PVC-Belag ausgestat-
tet.

Bild 51

Dachgeschoss

Blick in den ausgebauten Biiro-
raum mit Fenster an der Giebel-
seite. Boden mit Teppichbelag,
Wiinde mit Holzverkleidung und
-einbauschrinken.

Bild 52

Dachgeschoss

Blick in das WC, ausgestattet
mit Toilettenkorper mit

Druckspiilung und Waschbecken.
Boden mit Teppichbelag, Winde
mit kleinem Fliesenspiegel im
Waschbeckenbereich. Die Aus-
stattung ist alt und nicht mehr
zeitgemal.
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebidudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Aus-
fiihrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schédlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch
Setzungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage iiber ggf. vorhandene Ho-
henunterschiede gemacht werden.

Mehrfamilienwohnhaus, Frintroper Str. 579, Flurstiick 277:
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Am Ortstermin konnte fast das gesamte Objekt besichtigt werden. Nicht begangen

werden konnten: Die Biirordume im KG/Souterrain, die Wohnungen im EG mitte

und im EG rechts und die Wohnung im OG rechts.

Réumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

Sdmtliche Positionsbezeichnungen beziehen sich auf den Blick von der Strafse.
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Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Linker Kellerbereich mit Kellerflur, Mieterkellern,
Waschkiiche, Ausgang zur riickwértigen Kellerau-
Bentreppe, Heizungskeller und Oltankraum.

Biiro KG rechts: Zuletzt als Wohnung vermietet.
Aufteilung gem. Genehmigungsplan: Flur, 2 Biiro-
rdume und 2 Aktenrdume, Bad und WC. Es ist ein
separater Eingang an der rechten Giebelseite vor-
handen.

Hauseingang und Treppenhaus.

Wohnung EG links: 2-Zimmer-Wohnung mit
Flur, Bad, Kiiche, Schlafzimmer und Wohnzimmer
mit Loggia zur Riickseite. Zusitzlich eine Treppe
zum riickwirtigen Gartenbereich.

Wohnung EG mitte: 2-Zimmer-Wohnung mit
Flur, Bad, Schlafzimmer und Wohnzimmer mit
Kiiche und Loggia zur Riickseite

Wohnung EG rechts: 2-Zimmer-Wohnung mit
Flur, Bad, Kiiche, Schlafzimmer und Wohnzimmer
mit Loggia zur Riickseite.

Treppenhaus.

Wohnung OG links: 3-Zimmer-Wohnung mit
Flur, Bad, Kiiche, 2 Schlafzimmern und Wohn-
zimmer mit Loggia zur Riickseite.

Wohnung OG mitte: 1-Zimmer-Wohnung mit
Flur, Bad, Wohn/Schlafzimmer mit Kiiche und
Loggia zur Riickseite.

Wohnung OG rechts: 2-Zimmer-Wohnung mit
Flur, Bad, Kiiche, Schlafzimmer und Wohnzimmer
mit Loggia zur Riickseite.

Treppenhaus.

Wohnung DG links: 3-Zimmer-Wohnung mit
Flur, Bad, Kiiche, Diele, 2 Schlafzimmern, Ab-

stellkammer und Wohnzimmer.
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Spitzboden:

Rohbau:

Umfassungswéinde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwisserung:

Ausbau:

Treppen:

FuBboden:

41

Wohnung DG mitte rechts: 2-Zimmer-Wohnung mit

Flur, Bad, Kiiche, Schlafzimmer und Wohnzimmer.

DG rechts, vorne: Angeblich als Wohnung vermie-
tet, jedoch nur als Zubehorraume genehmigt.

Nicht ausgebauter Bereich, zugédnglich iiber eine
Holztreppe.

Mauerwerk, im KG ca. 36,5 cm, in den OGs ca. 24
cm stark, 1t. Planunterlagen.

StraBenfassade mit Verklinkerung. Im Treppenhaus-
bereich mit Sichtmauerwerk. Riickfassade mit Struk-
turputz und Anstrich. Beide Giebelfassaden mit Wiir-
meddmmyverbundsystem, Strukturputz und Anstrich
sowie rechts im Sockelbereich mit Verklinkerung.

Mauerwerk, im KG ca. 7, 11,5 und 24 cm stark, in
den OGs ca. 11,5 und 24 cm stark, It. Planunterlagen.

Stahlbetondecken.

Holzkonstruktion.
Satteldach. Dachgauben zu beiden Seiten.
Zementdachpfannen mit Ddmmung.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

5 Differenzstufen zwischen Eingangsniveau und
Erdgeschossebene (Hochparterre).

Zweildufige Stahlbetontreppe mit Kunststeinstufen
und Kunststeinplattenbelag (Terrazzo) auf den Po-
desten. Stahlgeldnder mit Mipolamhandlauf.
Unten angewendelte Holztreppe zum nicht ausge-
bauten Spitzboden.

KG: Kunststeinplattenbelag (Terrazzo) und Beton-
boden.

Eingangsbereich, Treppenhaus: Kunststeinplatten-
belag (Terrazzo).
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Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:

Wohnungen: Granitplattenbelag, Laminat, Vinyl,
Teppichbelag, Keramikplattenbelag. Bider mit
kleinformatigem Keramikplattenbelag.

SPB: Holzbretterboden.

KG: Mauerwerk mit Putz und Anstrich, teilw. nur
mit Anstrich, im Waschkeller mit Zementsockel.
Eingangsbereich, Treppenhaus: Im Eingangs- und
Hochparterrebereich Fliesenspiegel ca. 1,20 m hoch.
Putz und Strukturanstrich.

Wohnungen: Putz, Tapete und Anstrich oder Putz
und Tapete. Kiichen mit Fliesenspiegel oberhalb der
Arbeitsfliche, teilw. an mehreren Seiten ca. 1,40 —
1,60 m hoch gefliest. Bider ca. 1,50 — 1,60 m hoch
und raumhoch gefliest.

KG: Stahlbetondecke mit Anstrich.

Treppenhaus: Putz und Anstrich.

Wohnungen: Putz und Anstrich oder Putz, Tapete
und Anstrich.

KG: Stahlkellerfenster mit Einfachverglasung, teilw.
mit AuBlenvergitterung.

Treppenhaus: Holzfenster mit Einfachverglasung. In-
nenfensterbank aus Holz.

Wohnungen: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung,
im EG zur Strae Rollladen. Wohnungsfenster im KG,
bzw. Souterrain mit Aulenvergitterung. Im DG zusitz-
lich Holzdachfldchenfenster. Innenfensterbdnke aus
Marmor, Kunststein und kunststoffbeschichteten Holz-
faserplatten. Aulenfensterbiinke aus Beton.

SPB: Dachlukenfenster.

KG: Stahltiiren in Stahlzargen, teilw. Holztiiren.

2 Alte Holztiiren mit Glasfeldern nach drauen.
Hauseingangstiir: Aluminiumtiir mit Strukturglas,
feststehendes verglastes Seitenelement mit integrier-
ten Briefkisten und Klingelanlage.

Wohnungen: Eingangstiiren aus Holz in Holzzargen
Holztiir, mit Spion. Innentiiren aus Holz in Holzzar-
gen. Vereinzelt Holztiire mit Bleiverglasung, verein-
zelt Schiebetiiren.
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Sanitidre Ausstattung: Wohnung EG links:

Bad, ausgestattet mit Badewanne, Waschbecken und
Toilettenkorper. Waschmaschinenanschluss und Heiz-
korper.

Wohnungen EG mitte und EG rechts:
Nicht besichtigt, genaue Ausstattung unbekannt.

Wohnung OG links:
Bad, ausgestattet mit Badewanne, Waschbecken und

Toilettenkorper (mit Druckspiiler). Altausstattung,
vermutlich iiberwiegend aus dem Baujahr. Waschma-
schinenanschluss und Heizkorper.

Wohnung OG mitte:
Bad, ausgestattet mit Duschtasse, Waschbecken und

Toilettenkorper. Waschmaschinenanschluss und Heiz-
korper.

Wohnung OG rechts:
Nicht besichtigt, genaue Ausstattung unbekannt.

Wohnung DG links:
Bad, ausgestattet mit Badewanne, Toilettenkorper und

Waschbecken. Toilette mit Druckspiiler.

Wohnung DG mitte:
Bad, ausgestattet mit Badewanne, Toilettenkorper und

Waschbecken.

Elektroinstallation: Elektrounterverteilungen in den Wohnungen, iiber-
wiegend alte Ausfiihrungen, nur teilw. mit FI-
Schalter.

Heizung: Olzentralheizung mit zentraler Warmwasserberei-

tung. Heizkessel Baujahr 1995. Heizkorper, iiber-
wiegend dlter.

Vermietungszustand: Die Wohnungen sind vermietet, bis auf die Rdume
im KG/Souterrain und die Wohnung im DG mitte.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebédude ist nicht barrierefrei. Auf-
grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.
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Besondere Einrichtungen:

Teilweise Markisen an den Loggien.

- Stahltreppe von der Loggia in den Garten, Woh-
nung EG links (Eigentum der Mieter).

- Einbaukiichen — Eigentum der Mieter.
Besondere Bauteile: - Eingangsstufe aus Kunststein.

- Eingangsiiberdachung mit Kupferabdeckung und
Wasserspeiern.

- Dachgauben zu beiden Seiten, mit Schieferver-
kleidung im Front- und Seitenbereich.

- Dachiiberstinde mit unterseitiger Holzverklei-
dung.

- Riickseitige Loggien mit Betonbriistungen und
Pflanzkésten.

- Umlaufender Lichthof und massive Zugangstreppe
mit massiven Seitenwangen und aufgesetztem
Stahlgeldnder, im rechten Kellerbereich (Wohnung
KG/Souterrain).

Es wird nur der Teil der besonderen Bauteile als
Wertansatz beriicksichtigt, der nicht bereits in den
NHK bzw. der BGF, oder in den AuBlenanlagen ent-
halten ist.

Baulicher Zustand;

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 2-geschossiges Mehrfamilien-
wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, erbaut im Jahr 1964 in Massivbauweise als
freistehendes Gebdude. Das Gebidude umfasst insgesamt eine Biiroeinheit im Kel-
ler/Souterrain und 8 Wohneinheiten: 1-, 2- und 3-Zimmer-Wohnungen. Des Weiteren
befinden sich Hobbyrdume im rechten Dachbereich (bzw. eine nicht genehmigte
Wohnung).

Insgesamt befindet sich das Gebédude in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit
Instandsetzungsbedarf in Teilbereichen.

Das Dach wurde mit einer Zwischensparrenddmmung geddmmt und mit einer Folie
verkleidet. Auerdem haben die beiden Giebelseiten ein Wirmeddammverbundsystem
mit Putz und Anstrich.

Folgende allgemeine Mingel und Schiden wurden festgestellt:
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e Die verputzten Fassadenbereiche zeigen sich teilweise leicht ergraut und verfleckt.

e Die vorhandenen Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung sind édlteren Datums,
schitzungsweise aus den 1970er oder 1980er Jahren. Die Fenster sind aufgrund
des Alters zumindest mittelfristig erneuerungsbediirftig. Das Gleiche gilt fiir die
Dachflidchenfenster im DG und die Holzfenster mit Einfachverglasung im Trep-
penhaus.

e Die Elektrik ist tiberwiegend alt und nur stellenweise mit FI-Schaltern ausgestattet.
Die Elektrik sollte iiberpriift und ggf. erneuert werden.

e Simtliche Wohnungseingangstiiren sind alt.
e Die Dacheindeckung ist alt.
e Die Heizung ist alt und erneuerungsbediirftig.

o Fiir eine kleine vermietete Wohnung im DG rechts ist keine Baugenehmigung zu
Wohnraum vorhanden. Hier erfolgt die Wertung als Hobbyrdume.

o Fiir die zuletzt als Wohnung genutzten Raume im KG rechts, ist ebenfalls keine
Genehmigung zur Wohnraum vorhanden. Die Rdume wurden als Biiro- und Ak-
tenrdume mit WC und Bad genehmigt. Sollten die derzeit leerstehenden Rdume als
Wohnung weitergenutzt werden, ist eine Nutzungsdnderung zu beantragen. Bis
dahin ist die Wertung als Biirordume vorzunehmen.

Gemil Gebdudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kiufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.

Es wurde ein Energieausweis vom 09.07.2008 vorgelegt, der auch den Energiever-
brauch fiir die Warmwassererzeugung beriicksichtigt. Der Energieverbrauchskenn-
wert fiir das Gebdude betrdgt 170,0 kWh/(m2*a).

Baulicher Zustand Wohnungen:

Biiro KG/Souterrain links:

Die leerstehenden Rdaume konnten am Ortstermin nicht besichtigt werden. Laut Aus-
sagen der Eigentiimer sollen sich die seit 2018 leerstehenden Rdume in einem kom-
plett sanierungsbediirftigen Zustand befinden, das Bad soll alt sein. Des Weiteren soll
auch Schimmelpilzbildung vorhanden sein. Die Rdume wurden urspriinglich 1978 als
Biiro- und Aktenrdume mit WC und Bad genehmigt. Fiir eine Nutzung und Vermie-
tung als Wohnung, miisste eine Nutzungsinderung vorgenommen werden. Es wird
deshalb in diesem Gutachten von der urspriinglichen Nutzung als Biiro- und Akten-
raume mit WC und Bad ausgegangen.



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 03/25 pawm 08.10.2025 Blaw 46

Wohnung EG links:

Die vermieteten Rdume befinden sich in einem normalen Zustand. Im Jahr 2021 gab es
einen Wasserschaden. Danach wurden neue Bodenbelidge eingebracht und die Winde
neu tapeziert und gestrichen. Die Arbeiten wurden teilweise durch die Mieter in Ei-
genarbeit ausgefiihrt. Im Bad befindet sich eine Fehlstelle in der Wandverfliesung ne-
ben dem Fenster. Heizkorper und Innentiiren sind iiberwiegend alt. Die Treppe von der
Loggia in den riickwirtigen Garten wurde von den Mietern eingebracht, welche den
Garten nutzen darf. Die Elektrounterverteilung ist in alter Ausfithrung mit 3 Sicherun-
gen fiir die gesamte Wohnung, ohne FI-Sicherheitsschalter. Die Elektrik ist zu erneu-
ern.

Wohnung EG mitte:

Die Wohnung konnte am Ortstermin nicht besichtigt werden. Folglich konnen keine
Aussagen iiber Ausstattung und Zustand gemacht werden.

Wohnung EG rechts:

Die Wohnung konnte am Ortstermin nicht besichtigt werden. Folglich konnen keine
Aussagen iiber Ausstattung und Zustand gemacht werden.

Wohnung OG links:

Die vermieteten Rdume befinden sich in einem normalen Zustand. Das Bad ist alt, die
Ausstattung stammt augenscheinlich liberwiegend aus dem Baujahr. Die Toilette be-
sitzt noch eine Druckspiilung. Im Deckenbereich zeigen sich leichte Feuchtigkeitsein-
wirkungen. Heizkorper und Innentiiren sind iiberwiegend alt. Das Bad ist absehbar
erneuerungsbediirftig.

Wohnung OG mitte:

Die vermieteten Rdume befinden sich in einem normalen Zustand. Das Bad besitzt
eine Duschtasse anstatt einer Wanne. Heizkorper und Innentiiren sind tiberwiegend alt.

Wohnung OG rechts:

Die Wohnung konnte am Ortstermin nicht besichtigt werden. Folglich kénnen keine
Aussagen iiber Ausstattung und Zustand gemacht werden.

Wohnung DG links:

Die vermieteten Riume befinden sich in einem normalen Zustand. Eine Fensterscheibe
ist blind und muss ausgewechselt werden (aufgrund des Alters miissen mittelfristig
samtliche Fenster im Gebidude erneuert werden — siehe allgemeiner baulicher Zu-
stand). Der Toilettenkorper besitzt einen Druckspiiler. Heizkorper und Innentiiren sind
iiberwiegend alt.
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Wohnung DG mitte/rechts:

Die leerstehenden Rdume befinden sich in einem normalen Zustand. Die Wohnungs-
eingangstiir besitzt ein beschidigtes Blatt, welches auszubessern, bzw. zu erneuern ist.
Im Fensterbereich einer Dachgaube wurden Durchfeuchtungen festgestellt. Die Ursa-
che ist vermutlich im Dachbereich zu finden. Dies sollte ndher untersucht werden, um
weitere Schiden zu verhindern. Die bestehenden Schéden sind zu renovieren. Die
Heizleitungen wurden auf Putz verlegt, hier fehlt eine Verkleidung. Heizkorper und
Innentiiren sind iiberwiegend alt.

Wohnung, bzw. Hobbyridume DG vorne/rechts:

Die vermietete Wohnung konnte am Ortstermin nicht besichtigt werden. Folglich kon-
nen keine Aussagen iiber Ausstattung und Zustand gemacht werden. Laut Bauakte der
Stadt Essen handelt es sich um ,,Zubehérraume mit WC der Erdgeschosswohnung*.
Eine Genehmigung zu Wohnraum wurde in der Akte nicht gefunden.

GroBgaragen, Flurstiick 277
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Im riickwirtigen und tieferliegenden Hofbereich des Flurstiicks 277 wurde in den

1970er Jahren ein GroBgaragengebidude mit 4 Garagen errichtet. Es handelt sich um
ein massives Gebdude in Betonkonstruktion mit Riemchenverkleidung, Attika mit
Blechabdeckung und Flachdach mit bituminésen Bahnen. Der Zugang zu den einzel-
nen Garagen, die teilweise zusammengelegt wurden, erfolgt iiber elektrisch bedienba-
re Metallrolltore. Innen wurden sie mit Kunststeinplattenbelag ausgestattet, die Be-
tonwinde und -decke wurden teilweise gestrichen und stellenweise mit Fliesen ver-
kleidet. Zur Belichtung sind Glasbausteinfenster und Oberlichter vorhanden. Die Ga-
ragen sind mit Strom und Wasser ausgestattet. Im linken, bzw. siidostlichen Gebéau-
debereich befinden sich sanitdren Anlagen: Eine Toilette mit Waschbecken und eine
Toilette mit zwei Waschbecken und Dusche, beides ausgestattet mit kleinformatige
Fliesen am Boden und die Wiénde ca. 1,50 m hoch gefliest. Die Anlagen sind alt
(vermutlich aus dem Baujahr) und sanierungsbediirftig. Sie werden teilweise als La-
gerfldache genutzt. Des Weiteren sind ein Spindraum und ein Lagerraum abgetrennt
worden. Die Stahltiiren und Metalltore zeigen Korrosionserscheinungen.

Die Garagen sind vermietet.
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2-geschossige Garagen, Flurstiick 277
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Zusammen mit dem zuvor beschriebenen Grof3garagengebiude wurde im Hofbereich

des Flurstiicks 277, winkelformig dazu, ein weiteres Garagengebdude erstellt. Das
Gebiude ist 2-geschossig und wurde im unteren Bereich in Betonkonstruktion erstellt,
wie auch das andere angrenzende Grof3garagengebédude. Gemill Planunterlagen wur-
de in den 1970er Jahren nur der untere Teil errichtet. Vermutlich wurde erst spiter der
obere Bereich in Mauerwerksbauweise aufgesetzt. Eine Genehmigung hierfiir wurde
in der Bauakte der Stadt Essen nicht gefunden. Die 3 Garagen im unteren Geschoss
werden iiber den tiefer gelegenen Hofbereich erschlossen. Die 3 weiteren Garagen im
oberen Geschoss werden von der anderen Seite her, im hoher gelegenen Grund-
stiicksbereich erschlossen. Die unteren Garagen werden iiber Stahlschwingtore er-
schlossen und wurden mit Kunststeinplattenbelag ausgestattet, die Betonwinde und -
decken teilweise gestrichen. Die Zwischenwénde wurden in KS-Mauerwerk erstellt.
In der linken, bzw. nordostlichen Garage befindet sich eine Stahltiir zur angrenzenden
Grof3garage im Sanitédrbereich. Die mittlere und die rechte Garage sind iiber einen
breiten Durchgang miteinander verbunden. Die Stahlschwingtore und die Stahltiir
zeigen Korrosionserscheinungen.

Die oberen Garagen werden ebenfalls tiber Stahlschwingtore erschlossen und besitzen
zusitzlich grofle Glasbausteinfenster an der Riickseite zum tiefer liegenden Hof hin.
Innen wurden sie mit Keramikplattenbelag ausgestattet und die Wénde iiberwiegend
raumhoch gefliest. Das Flachdach wurde aus Trapezblechen mit bitumindser Einde-
ckung erstellt. Die mittlere und die rechte, bzw. nordostliche Garage wurden zusam-
mengelegt. Zur linken, bzw. siidwestlichen Garage hin wurde eine Wand aus OSB-
Platten eingezogen. Diese Garage konnte am Termin nicht begangen werden. Das
mittlere Stahltor ist defekt und zu erneuern. Angeblich wurde schon ein neues Tor
bestellt. Der Keramikplattenbelag zeigt Ausbruch- und Fehlstellen. Im Sturzbereich
zeigen sich Ausbruchstellen im Putz.

Die Garagen sind vermietet.
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Fertiggarage, Container und Holzbaracke, Flurstiick 277
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Im riickwértigen Hofbereich von Flurstiick 277, gegeniiber der GroB3garage wurden
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des Weiteren eine Fertiggarage, ein Container und eine Holzbaracke aufgestellt, die
vom Mieter der GroB3garagen und des Hofs genutzt werden. Am Ortstermin war nur
ein Einblick in die Fertiggarage, welche als Lagerraum genutzt wird, moglich. Die
Gebiude sind nicht genehmigt, siehe Ausfiihrungen auf Seite 17/18.

Garage, Flurstiick 277
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An der siidwestlichen Grenze befindet sich ein Garagengebédude mit 3 Garagen, von

denen nur das rechte auf Flurstiick 277 liegt. Die beiden anderen liegen auf dem Flur-
stiick 121. Es handelt sich um ein unverputztes Mauerwerksgebidude mit Betonsturz,
Flachdach mit bitumindser Eindeckung und Attika mit Metallumrandung. Innen wur-
de es die Garage mit Keramikplattenbelag und Metalldecke ausgestattet. An der rech-
ten Seite befindet sich ein groBes Glasbausteinfenster. Die Garage besitzt ein Stahl-
schwingtor und eine zusétzliche Tiir an der linken Seite, im hervorspringenden Ge-
biaudebereich. Eine Baugenehmigung fiir das Garagengebidude wurde in der Bauakte
der Stadt Essen nicht gefunden, siehe Ausfithrungen auf Seite 17/18.

Die Garage ist vermietet.
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Wertminderung Flurstiick 277 gesamt

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 die-
sem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlief3end. In einem
Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine Wertmin-
derung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschiitzt.

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 dies-
beziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstel-
len zu lassen.

Zur Ermittlung der Méngel und Schiden diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten abge-
zogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den
teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber we-
niger bezahlt aufgrund des Gebidudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungsli-
teratur Untersuchungen, die von den tatsichlich aufzubringenden Kosten ca. 10 bis 70
% Abziige vornehmen, um auf die tatsidchliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu ge-
langen. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Innenwénden und Decken sowie klei-
nere Mingel und Schiden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen. Wie auch
ibliche Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung bereits beriicksich-
tigt sind. Hinzu kommen steuerliche Absetzungsmoglichkeiten bei vermieteten Objek-
ten bzw. dem Ersterwerbs- und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Objekten bzw.
der notwendigen Marktanpassung fiir die "besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale", Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung, lose
Blattsammlung, Band 12).

Die Wertminderung aufgrund von Bauschiden und Baumingeln sowie fehlender
Genehmigungen wird in Hohe von ca. 70.000,00 € geschitzt (,,besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale* beim Sach- und Ertragswert). Es handelt sich um einen
wertorientierten Ansatz, d.h. mittelfristig notwendige Investitionen konnen abgezinst
in das Ergebnis eingehen. Alle Ansitze sind nachfolgend auf den fiktiv instand gesetz-
ten Zustand abzustimmen (z.B. Restnutzungsdauer, NHK, Miethohe etc.).

Abschiitzung der Restnutzungsdauer gemill Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsdchliches Baujahr: 1964
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2025: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes

(nur wenige Modernisierungen): 34 Jahre
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AuBenanlagen Flurstiick 277

Das zu bewertende Grundstiick wurde an der Stra3e mit einem freistehenden Wohn-
gebidude bebaut. Das Gebdude wurde leicht zuriickversetzt errichtet, der Vorgartenbe-
reich offen mit Beetflichen angelegt. In der Mitte gelangt man iiber eine mit Beton-
steinplatten befestigte Wegefliche zum Hauseingang.

Entlang der rechten, bzw. nordwestlichen Giebelfassade fiihrt eine Zufahrt zum riick-
wirtigen Grundstiicksbereich. An der rechten Giebelfassade befindet sich eine Treppe
zu einem tiefer liegenden umlaufenden Lichthof. Hier befindet sich auch ein separater
Zugang fiir die Gewerberdume im rechten Kellergeschoss. Die Kellerausginge iiber
den Flur und die Waschkiiche miinden ebenfalls in den umlaufenden Lichthof, der
durch eine Stiitzmauer vom hoher liegenden Gartenbereich abgegrenzt wird.

Der Gartenbereich mit Rasenfliche, Biischen und Baumen wird von der linken Woh-
nung im Erdgeschoss genutzt, welche einen direkten Zugang iiber eine nach unten
fiihrende Treppe neben der Loggia besitzt. Ein weiterer Zugang besteht iiber ein
Stahltor an der siidostlichen Seite, welches ebenfalls zu der Treppe fiihrt.
Nordwestlich des Gartenbereichs verbreitert sich die mit Betonsteinpflaster befestigte
Zufahrtsfliche. Hier befinden sich 2 Stellplitze. Dahinter wurde das Grundstiick ab-
gegrenzt und mit einem doppelfliigeligen Stahltor versehen, iiber welches man zum
tiefer liegenden riickwirtigen Grundstiicksbereich gelangt. Dieser Bereich wurde
tiberwiegend mit einem gepflasterten Hof angelegt und mit Gro3garagen bebaut. An
den Rindern des Hofbereichs befinden sich auch Beetflichen und grofle Bdume. Ent-
lang der linken, bzw. siidostlichen Giebelfassade des Wohngebiudes fiihrt eine as-
phaltierte Zufahrt von der Frintroper Stra3e her zu den Garagen an der siidostlichen
Grundstiicksseite und gleichzeitig zu dem ebenfalls zu bewertenden Flurstiick 121,
welches sich hier ohne Abgrenzung anschlief3t.

Zwischen den Garagen wurde ein Stabmattenzaun mit einem Stahltor gesetzt. Uber
das Tor und eine Treppe, die teilweise massiv und teilweise aus Gitterrosten erstellt
wurde, gelangt man zum tiefer liegenden Hofbereich des Grundstiicks 277. Die
Grundstiickseinfriedung wurde mit Stabmattenzaun und Holzlattenzaun vorgenom-
men, teilweise aufgesetzt auf Betonstiitzmauern.

Anmerkung: Aufienanlagen sind grundsditzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen,
wie sie schdétzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den
durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Boden-
wert hinaus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdichlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verursa-

chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 03/25 pawm 08.10.2025 Blaw 32

Biiro- und Lagergebiude, Flurstiick 121
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Réaumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

Sdmtliche Positionsbezeichnungen beziehen sich auf den Blick von der Strafse.

Untergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Rohbau:

Umfassungswinde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Flure und verschiedene Riaume, darunter Lager-
rdume, ehemalige Kiihlrdume, Technikraum, Kii-
che, Bad, WC. Putzraum und Heizungsraum.

Hauseingang und Treppenhaus.

Flur, WC, 3 Biirordume, Ausstellungsraum, Teekii-
che, kleiner Wintergarten.

Lagerraum o. d. an der siidostlichen Giebelseite,
von auflen zugénglich.

Treppenhaus.
Diele mit Kochnische, WC und Biiro.

Mauerwerk.
AuBenfassaden mit Strukturputz und Anstrich.

Mauerwerk.

Stahlbetondecken.

Holzkonstruktion.
Satteldach.
Bituminose Bahnen.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.
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Ausbau:

Treppen:

FuBboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Zweildufige Stahlbetontreppe mit Kunststeinbeldgen
(Terrazzo) und Stahlgeldnder mit Mipolamhandlauf.
Im DG mit PVC-Belidgen.

UG: Keramikplattenbelag. Rutschfeste Fliesen. In
den sanitiren Bereichen mit Bodenablauf.
Eingangsbereich, Treppenhaus: Kunststeinplatten-
belag (Terrazzo).

EG: GroBformatiger Keramikplattenbelag.

DG: Teppichbelag, teilw. PVC-Belag.

UG: Putz, Tapete und Anstrich oder Fliesenverklei-
dung. Ehemaliger Kiihlraum mit Ddmmschicht. Bad,
WC und Putzraum verschieden hoch gefliest.
Eingangsbereich, Treppenhaus: Putz und Anstrich.
EG: Putz und Anstrich sowie Putz, Tapete und An-
strich. WC ca. 1,20 m hoch gefliest.

DG: Drempel und Schrigen mit Holzverkleidung und
Schrankeinbauten. Kiichenzeile mit Fliesenspiegel.

UG: Putz und Anstrich. Abgehidngte Decken mit
integrierten Beleuchtungskorpern.

Treppenhaus: Putz und Anstrich.

EG: Putz und Anstrich. Teilw. abgehingte Decken
und Akkustikdecken. Ausstellungsraum mit Holzpro-
filbretterverkleidung an Decke und Schrigen.

DG: Abgekoffert und gestrichen.

UG: Glasbausteinfenster. Kunststoff-Fenster mit Iso-
lierverglasung, teilw. mit 1 Strukturglas, an der Giebel-
seite bodenstindige Fenster, bzw. Fenstertiiren. Aus-
stattung teilw. mit Rollladen. Baujahre der Fenster
1994, 1996, ansonsten unbekannt (dlter als 10 Jahre).
Fenster tiberwiegend mit AuBenvergitterungen.
Treppenhaus: Glasbausteinfenster.

EG: Kunststoff-Fenster und Aluminiumfenster mit Iso-
lierverglasung, teilw. elektrisch bedienbare Kunststoff-
rollliden. Baujahre unbekannt (élter als 10 Jahre). In-
nenfensterbanke aus Kunststein und kunststoffbe-
schichteten Holzfaserplatten.

UG: Stahltiiren. Holztiiren in Holzzargen.
Hauseingangstiir: Kunststofftiir mit Glasfeldern und
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Sanitédre Ausstattung:

Heizung:

Vermietungszustand:

Barrierefreiheit:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

feststehendes Seitenelement und Vergitterung. Im
Seitenfeld integrierte Briefkiisten und Klingelanlage.
EG: Innentiiren aus Holz in Holzzargen, teilw. mit

Glasfeld.
DG: Holztiiren in Holzzargen.

UG: Bad, ausgestattet mit groBBer Dusche, Waschbe-
cken und Toilettenkorper. Ausstattung aus dem Bau-
jahr. WC, ausgestattet mit Toilettenkorper, Urinal
und Waschbecken. Modernisierte Ausstattung.
Putzraum, ausgestattet mit Ausgussbecken.

EG: WC, ausgestattet mit Toilettenkorper, Urinal
und Waschbecken. Modernisierte Ausstattung.

DG: WC, ausgestattet mit Toilettenkdrper und
Waschbecken. Ausstattung aus dem Baujahr.

Olzentralheizung, Baujahr 1996. Oltanks im Aufen-
bereich. Warmwasserbereitung iiber Wiarmepumpe
in Verbindung mit einem Wasserspeicher. Heizkor-
per, teilw. erneuert.

Die Riaume sind an eine Firma vermietet.

Der Zugang zum Gebidude ist nicht barrierefrei. Auf-
grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.

- Einbaukiiche — Eigentum der Mieter.

- 2 breite Stufen und Podest zum Hauseingang.

- Eingangsiiberdachung, unterseitig mit Paneelen.

- Vordach an der Giebelseite UG.

- Wintergarten als Erkervorbau mit bodenstindigen
Aluminiumfenstern mit Isolierverglasung und
massiver Aullentreppe.

- Holzeinbauschrinke in den Abseiten im DG.

- Unterstand an der siidostlichen Giebelseite. Metall-
rahmen mit Welleternitplatteneindeckung. Rinne
und Fallrohr aus Zink.

Es wird nur der Teil der besonderen Bauteile als Wert-
ansatz beriicksichtigt, der nicht bereits in den NHK
bzw. der BGF, oder in den AuBlenanlagen enthalten ist.
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Baulicher Zustand Biiro- und Lagergebiaude, Flurstiick 121:

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 1-geschossiges Biiro- und La-
gergebidude mit ausgebautem Dachgeschoss. Der Keller mit Lagerrdumen zeigt sich
teilweise auf Souterrainebene. Im Erdgeschoss und Dachgeschoss befinden sich Biiro-
und Ausstellungsriume. Insgesamt befindet sich das Gebdude in einem dem Alter ent-
sprechenden Zustand mit Instandsetzungsbedarf in Teilbereichen. Die Mieter haben
vor etwa 10 Jahren verschiedene Umbau- und Renovierungsmafnahmen in Eigenleis-
tung getitigt.

Unter anderem wurden folgende InstandsetzungsmaBnahmen durchgefiihrt:
o Ein Lagerraum wurde zu einem Ausstellungsraum umgebaut.

o Es wurden neue Bodenbelédge eingebracht.

o Im EG und KG wurde jeweils ein modernes WC eingebaut.

o Eine Teekiiche wurde eingebaut.

O

Das Treppenhaus wurde renoviert.

o Teilweise wurden neue Heizkorper eingebracht.

Folgende allgemeine Miingel und Schiden wurden festgestellt:

e FEine abgehiingte Decke im Keller zeigt teilweise Fehlstellen.

e Die Fliesenbelag im Keller ist zeigt Gebrauchsspuren und teilweise kaputt.

e Das Dach scheint nicht oder nur gering gedimmt worden zu sein. Au3erdem soll
es laut Angaben der Eigentiimervertretung asbesthaltig sein.

e Ein Teil der Metallkonstruktion des Unterstands zeigt erhebliche Korrosionser-
scheinungen.

e Der ausgebaute Dachgeschossbereich befindet sich im Altzustand, die Ausstattung
des WCs ist nicht mehr zeitgemal.

e Die Dacheindeckung des Unterstands besteht aus Welleternitplatten, vermutlich
asbesthaltig. Im Falle einer Sanierung ist fiir das asbesthaltige Material mit erh6h-
ten Entsorgungskosten zu rechnen.

e Die Olzentralheizung ist Baujahr 1996 und zumindest mittelfristig zu erneuern.

Gemil Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt. Dieser ist ggf. zu erstellen.
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Halle, Flurstiick 121
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An der siidostlichen Grundstiicksgrenze wurde etwa in den 1970er Jahren ein 1-

geschossiges Hallengebidude errichtet. Das Gebdude wurde mit Betonsockel und dar-
tiber mit Mauerwerkswinden erstellt und mit 3 Sektionaltoren ausgestattet. Die Dach-
eindeckung wurde mit Stahlblechen und bitumindsen Bahnen vorgenommen, stellen-
weise wurden Oberlichter eingesetzt. Der Boden ist aus Beton. Heute zeigt sich das
Gebdude in 2 Bereiche aufgeteilt. Eine Baugenehmigung fiir die Halle wurde in der
Bauakte der Stadt Essen nicht gefunden. Allerdings gibt es eine Bauvoranfrage von
1972. Es wird von einer liberdachten Lagerflidche ausgegangen, sieche Ausfithrungen
auf Seite 18/19.

Rechter Hallenbereich:

Ausstattung mit Sektionaltor und Schlupftiir, Betonboden, Winde mit Putz und An-
strich, Zwischenwand in KS-Mauerwerk unverputzt, teilw. leichte Stinderwénde mit
Gipskarton. Eingebautes Duschbad (durch den Mieter) mit Toilettenkdrper, Wasch-
becken und Duschtasse. Warmwasser iiber Durchlauferhitzer. Umkleideraum. Belich-
tung liber Oberlicht, Glasbausteinfenster und transluzente Kunststoffstegplatten. Hei-
zung iiber kleinen Konvektor (Eigentum des Mieters). Die Halle ist vermietet.

Mittlerer Hallenbereich:
Ausstattung mit Sektionaltor und Schlupftiir, gestrichenem Betonboden, Winde mit

Putz und Anstrich. Zwischenwinde in KS-Mauerwerk unverputzt. Belichtung iiber
Oberlicht, Glasbausteinfenster und transluzente Kunststoffstegplatten. Waschbecken.
Keine Heizung. Die Halle ist vermietet.

Linker Hallenbereich:
Ausstattung mit Sektionaltor und Schlupftiir, Betonboden. Belichtung iiber Oberlicht,

Glasbausteinfenster und transluzente Kunststoffstegplatten. Linker Bereich mit Stahl-
schwingtor. Biiroeinbau (durch Mieter). Die Halle ist vermietet. In der Vergangenheit
gab es angeblich Wasserschidden aufgrund Undichtigkeiten im Dach, welche dann
repariert wurden, meistens durch die Mieter.
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2 Garagen, Flurstiick 121
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An der siidwestlichen Grenze befindet sich ein Garagengebdude mit 3 Garagen, von
denen nur die beiden linken auf Flurstiick 121 liegen. Die die ganz rechte Garage
wurde leicht nach vorne versetzt und liegt auf dem Flurstiick 277. Es handelt sich um
ein unverputztes Mauerwerksgebdude mit Betonsturz, Flachdach mit bitumindser
Eindeckung und Attika mit Metallumrandung. Innen wurde es mit Keramikplattenbe-
lag und

einer Metalldecke ausgestattet. An der linken Seite befindet sich ein groBBes Glasbau-
steinfenster. Die beiden Garagen sind durch einen breiten Durchgang miteinander
verbunden und besitzen jeweils ein Stahlschwingtor. Eine Baugenehmigung fiir das
Garagengebidude wurde in der Bauakte der Stadt Essen nicht gefunden, siehe Ausfiih-
rungen auf Seite 18/19.

Die beiden Garagen sind vermietet.

Wertminderung Flurstiick 121 gesamt

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschlieflende Begutachtung der Bau-
substanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu
bedarf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens.
Aus diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlief3end. In
einem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschiitzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdingel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-

lung anstellen zu lassen.
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Die Wertminderung aufgrund von Bauschiden und Baumingeln sowie fehlender
Genehmigungen wird in Hohe von ca. 40.000,00 € geschitzt (,,besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale* beim Sach- und Ertragswert). Es handelt sich um einen
wertorientierten Ansatz, d.h. mittelfristig notwendige Investitionen konnen abgezinst
in das Ergebnis eingehen. Alle Ansitze sind nachfolgend auf den fiktiv instand gesetz-
ten Zustand abzustimmen (z.B. Restnutzungsdauer, NHK, Miethohe etc.).

Abschiitzung der Restnutzungsdauer gemill Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsdchliches Baujahr: 1962
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2025: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes

(nur wenige Modernisierungen): 31 Jahre

AuBenanlagen Flurstiick 121:

Das zu bewertende Grundstiick ist ein sogenanntes Hinterliegergrundstiick und wurde
mit Gewerbegebduden und Garagen bebaut. Die ErschlieBung von der Frintroper
Straf3e her erfolgt tiber eine Zufahrtsfliche auf dem Nachbarflurstiick 277 entlang
dessen siidostlicher Grundstiicksgrenze. Ein Wegerecht, bzw. eine Grunddienstbarkeit
wurde hierfiir nicht eingetragen; dies ist nachzuholen. Die AuBenflichen des zu be-
wertenden Flurstiicks 121 wurden zum Teil asphaltiert und zum Teil mit Betonstein-
pflaster befestigt. In der Mitte befindet sich ein freistehendes Biiro- und Lagergebiu-
de, mit Unterstand an der siidostlichen Giebelseite.

Entlang der nordostlichen Grundstiicksgrenze wurden offene Stellplétze angelegt. In
der sildwestlichen Grundstiicksecke befinden sich 2 Garagen, welche Teil eines Gara-
gengebiudes mit insgesamt 3 Garagen sind, (die nordwestliche Garage steht auf Flur-
stiick 277). Entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze wurde eine hohe Mauer
gesetzt, vor der sich ein groBer Lagerplatz befindet. An der siidostlichen Grund-
stiicksgrenze wurde ein Hallengebdude errichtet.

Anmerkung: Aufienanlagen sind grundsditzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen,
wie sie schdétzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den
durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Boden-
wert hinaus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatscichlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verursa-

chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 03/25 paum 08.10.2025 Blat 59

2.3 Massen und Flichen

Bruttogrundflichen (BGF):

Die Bruttogrundflichen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Essen ent-
nommenen, Pldne ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Malle, da ein gesondertes Auf-
mal nicht angefertigt wurde. Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vor-
schriften wie II.BV und WoFI1V ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermitt-

lung zu verwenden.

Frintroper Str. 579, Flurstiick 277

Mehrfamilienhaus
KG: 21,25 * 10,00 + 3,73 * 0,80 + 3,78 * 0,80

+2,24 *5,17= 230,09 m?
EG: 21,25 * 11,00 = 233,75 m?
0OG: wie EG = 233,75 m?
DG: 21,25 * 10,00 = 212,5 m?

910,09 m?

Bruttogrundfliche Wohnhaus gesamt: rd. 910,00 m?
GroBgaragengebiude

(8,10 + 6,60) /2 * 17,55 = 128,99 m?
Bruttogrundfliche GroBgaragengebiude gesamt: rd. 129,00 m?

2-geschossiges Garagengebiude (angerechnet wird nur das genehmigte Erdgeschoss)

EG: (10,25 *10,40) /2 * 6,40 = 66,08 m?
Bruttogrundfliche Garagengebiude gesamt: rd. 66,00 m?
Einzelgarage gem. tim.online.nrw.de: rd. 22,00 m?

Frintroper Str. 575a, Flurstiick 121

Biiro- und Lagergebiaude

UG: 17,00 * 11,00 = 187,00 m?2
EG: 17,00 * 11,00 = 187,00 m?2
DG: ca. 8,00 * 11,00 = 88.00 m?

462,00 m?

Bruttogrundfliche Biiro- und Lagergebidude gesamt: rd. 462,00 m?



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 03/25 pawm 08.10.2025 Blatt

Gewerbehalle gem. tim.online.nrw.de

Ca. 12,00 * 30,00 = 360,00 m?
Bruttogrundfliche Gewerbehalle gesamt: rd. 360,00 m?
Garagengebiude (2 Garagen) gem. tim.online.nrw.de

Ca. 5,50 * 6,80 = 37,40 m?2
Bruttogrundfliche Garagengebiude gesamt: rd. 37,00 m?

Wohn- und Nutzfléichen:

Die Wohn- und Nutzflichen wurden iiberwiegend auf der Grundlage eines vor Ort aufge-
nommenen Aufmafes ermittelt. Fiir die Bereiche, fiir welche kein Aufmalf erstellt werden

konnte, wurden die Flichen anhand der vorliegenden Planunterlagen erstellt.

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom Gut-
achterausschuss Essen zu verwenden. "Berechnung der Wohnfliche gem. Wohnfldchenver-
ordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erldauterungen zum Mietspiegel fiir
nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundflidchen von Balkonen, Loggien, Dachgir-
ten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnfliiche) sind in der Regel zu einem Viertel,

hochstens jedoch zur Hilfte ihrer tatsidchlichen Flache als Wohnfldche anzurechnen."

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie I.BV und WoFIV

ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Frintroper Str. 579, Flurstiick 277

Mehrfamilienhaus

Biiro UG rechts (gemif} Planunterlagen)

Flur: 1,625 * 1,31 +7,27 * 1,82 = 15,36 m?
WC/Dusche: 1,51 *3,51 = 5,30 m2
Aktenraum: 3,82 *3.00 = 11,46 m2
Aktenraum: 3,33 3,00 = 9,90 m?
Biiro: 3,50 * 5,22 = 18,27 m?
Biiro: 4,81 *3,97 = 19,10 m?

79,39 m?
Abziiglich 3% Putzabschlag: 79,39 * 0,97 = 77,00 m?2

Nutzfliche Biiro KG rechts gesamt: rd. 77,00 m?



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 03/25

Wohnung EG links

Flur: 5,30 % 1,33 + 0,66 * 1,40 =
Bad: 3,53*%1,43-0,89 *0,34 =
Kiiche: 3,68 *3,55-0,66 * 1,55 =
Zimmer: 5,04 * 3,49 =

Zimmer: 4,17 * 4,65 =

Balkon: 4,66 *2,21 *0,25 =

Wohnfliche Wohnung EG links gesamt:

Wohnung EG mitte (geméiB Aufmall Wohnung OG mitte)

Wohnung OG mitte: =

Zzgl. 1 Zimmer: 3,48 ¥522 =

Wohnfliche Wohnung EG mitte gesamt:

Wohnung EG rechts (spiegelbildlich zu EG links)

Flur: wie EG links =
Bad: wie EG links =
Kiiche: wie EG links =
Zimmer: wie EG links =
Zimmer: wie EG links =
Balkon: wie EG links =

Wohnfliche Wohnung EG rechts gesamt:

Wohnung OG links

Flur: 5,35*%1,31 =

Bad: 3,55*%1,43-0,91 0,32 =
Kiiche: 3,53 %3770 =

Zimmer: 5,05 %347 =

Zimmer: 4,18 * 4,62 =

AB: 1,62 * 1,14 =

patum 08.10.2025 Blatt

7,97 m?
4,75 m?
12,04 m?
17,59 m?
19,39 m?

2,57 m?
64,31 m2
rd. 64,00 m?

32,39 m?

18.17 m?
50,56 m?
rd. 51,00 m?

7,97 m?
4,75 m?
12,04 m?
17,59 m?
19,39 m?

2,57 m?
64,31 m?
rd. 64,00 m?2

7,01 m2
4,79 m2
13,06 m?
17,52 m?
19,31 m?

1,85m?

61
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Flur: 1,87 * 1,14 = 2,13 m?
Zimmer: 3,48 * 3,94= 13,71 m?
Balkon: 1,40 * 4,62 * 0,25 = 1,62 m?
81,00 m2
Wohnfliche Wohnung OG links gesamt: rd. 81,00 m?
Wohnung OG mitte
Flur: 1,76 ¥ 2,79 - 0,79 * 0,33 = 4,65 m?
Bad: 1,43 2,76 — 0,92 * 0,34 = 3,67 m?
Kiiche: 1,23 *3,37 = 4,15 m?
Zimmer: 5,22 *3,59 = 18,74 m?
Balkon: 1,42 %332 0,25 = 1,18 m?
32,39 m?

Wohnfliche Wohnung OG mittte gesamt: rd. 32,00 m?
Wohnung OG rechts
Wie Wohnung EG rechts: 64,31 m?
Wohnfliche Wohnung OG rechts gesamt: rd. 64,00 m?
Wohnung DG links
Flur: 1,33 2,84 +2,52 % 1,44 = 7,41 m?
Bad: 2,73%1,44-0,93*%0,31-0,92*1,44/2= 2,98 m?
Kiiche: 3,66 *3,41-2,02*%0,33-2,02*1,15/2= 10,65 m?
Zimmer: 3,47 *5,17-0,38 * 0,31 —3,47 * 0,71

-347*1,15/2= 13,36 m?
Zimmer: 5,20 ¥ 4,59 - 0,38 * 0,31 — 4,59 * 0,58

—-459*%1,15/2 = 18,45 m?
AB: 1,68 *0,77= 1,29 m?
Diele: 1,97 * 0,77 + 0,99 * 0,28 = 1,79 m2
Zimmer: 3,69 *4,13-1,64 *0,39-1,64 * 1,15/2 = 13,66 m?

Wohnfliche Wohnung DG links gesamt:

69,49 m?
rd. 69,00 m?
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Wohnung DG mitte / rechts

Flur: 3,37 1,21 = 4,08 m?
Bad: 1,45 *3,16-0,78 * 0,33 - 1,45 * 1,07 /2 = 3,55 m?
Kiiche: 1,74 * 3,03 - 0,80 * 0,33 — 1,74 * 0,93 /2 = 4,20 m2
Zimmer: 3,72 *#5,02-1,67 *0,39 - 1,67 * 1,15/2 = 17,06 m?
Zimmer: 4,62 *5,18-4,62*0,52-4,62*1,15/2= 18,87m?

47,76 m?
Wohnfliche Wohnung DG mitte/ rechts gesamt: rd. 48,00 m?

Hobbyriaume Dachgeschoss:

Hobbyriume DG rechts / vorne
(gemill Angabe der Ehefrau des Eigentiimers): rd. 35,00 m?

Anmerkung: Die im Dachgeschoss befindlichen Riume sind nicht als Aufenthaltsriume zu
werten. Der Nutzungswert, hier Wertung als ,,Hobbyraum®, dieser Rdume ist nicht so hoch
wie der Wohnraum gemif Richtlinien zur wohnwertabhéingigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermittlung (Wohnflichen- und Mietwertrichtlinien), die sich an bestehenden
Rechtsprechungen zur Wohnfldchenberechnung orientieren. Die Anrechnung beziiglich des
Mietwertes fiir diese Fldchen zu 60 %. Der Abzug wird jedoch nicht in der Flichengrofie

sondern im Mietwert vorgenommen, siche unter Ertragswertermittlung.

Fliachenaufstellungen Mehrfamilienhaus Frintroper Str. 579

Wohnflichen:

Wohnung EG links: rd. 64,00 m2

Wohnung EG mitte: rd. 51,00 m2

Wohnung EG rechts: rd. 64,00 m2

Wohnung OG links: rd. 81,00 m2

Wohnung OG mitte: rd. 32,00 m2

Wohnung OG rechts: rd. 64,00 m2

Wohnung DG links: rd. 69,00 m2

Wohnung DG rechts/mitte: rd. 48,00 m?

Gesamtwohnfliche: rd. 473,00 m?
Nutzflachen: Biiro KG rechts: rd. 77,00 m?

Hobbyraumflichen: Hobbyriume DG rechts/vorne: rd. 35,00 m?
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Frintroper Str. 575a, Flurstiick 121

Biiro- und Lagergebiude

Untergeschoss

Raum:
Raum:
Raum:
Raum:
Raum:
Raum:
Raum:
Raum:
Raum:
Raum:
Raum:

Raum:

3,24 * 8,62 =
3,23 % 1,04 =
1,L12* 1,70 =
3,30 *2,50 =
3,32*%2,14 =
3,30 * 4,65 =
333* 1,20+ 1,221. M. #0,91 =
3,40 %322 =

6,39 * 3,97 -0,41 * 0,77 — ca. 2,95 * 0,40 =

3,00 * 3,13 =
2,95 * 3,34 =
ca. 4,00 * 3,40 =

Nutzfliiche Untergeschoss gesamt:

Erdgeschoss

Flur:
Flur:
WC:
Biiro:
Biiro:
Biiro:

Biiro:

Ausstellung:

Teekiiche:

1,62 %231 =
3,24 *3,10=
3,32*% 1,44 =
4,28 #3,32 =
2,89 * 3,26 =
4,37 *3,45 =

4,02 * 3,32 -0,44 * 0,98 + 2,24 * 1,38
+ 1,37 *%0,30 =

10,36 * 7,57 - 2,66 * 3,58 — 1,01 * 3,79
+ 0,85 * 3,20 + 2,80 * 0,73 =

2,50 * 3,45 =

Nutzfliche Erdgeschoss gesamt:

27,93 m?
3,36 m?
1,90 m?
8,25 m?
7,10 m2

15,35 m?
5,11m?2

10,95 m?

23,87 m?
9,39 m?

10,12 m?

13.60 m?
136,60 m?2
rd. 137,00 m?

3,74 m?
10,04 m?
4,78 m?
14,21 m?
9,42 m?
15,08 m?

16,42 m?

69,84 m?

8,63 m?2

152,16 m?
rd. 152,00 m?

64



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 03/25 pawm 08.10.2025 Blatt

Dachgeschoss
Diele: 2,29 328 —-1,14 %229 *0,5
—1,07 2,29 0,5 =
Raum: 497 *330-497*1,16/2-497*1,12/2 =

Nutzfliche Dachgeschoss gesamt:

Fliachenaufstellungen Biiro- und Lagergebiude Frintroper Str. 575a

Nutzflichen Biiro- und Lagergebiude:

UG: rd. 137,00 m2
EG: rd. 152,00 m?2
DG: rd. 16,00 m?

Nutzflichen gesamt:

Nutzfliche Lagerhalle, geschiitzt: 360 m? BGF * 0,95 = 342,

(Angabe der Vertreterin des Miteigentiimers: ca. 356 m?)

4,98 m?

10,74 m2
15,72 m?
rd. 16,00 m?

rd. 305,00 m?
rd. 340,00 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 gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur 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 ImmoWertV).

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 moglichst 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.



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 03/25 pawm 08.10.2025 Blar 67

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr ist der Ver-
kehrswert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der
nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung
des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einfluss-
groBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderheiten) die Wert-
bildung und Wertunterschiede bewirken.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiit-
zend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts der bauli-
chen Substanz und zur Uberpriifung des Ertragswertes) herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen (Wert der Gebdude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen
AuBenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergeb-
nisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl Ertrags- als auch Sachwertermitt-
lung im nachfolgenden Gutachten getétigt.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu beriicksichtigen, insbesondere:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngeln und Bauschiden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnutzungs-
dauer beriicksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der orts-
iibliche Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der GrundstiicksgroBBe, wenn Teilflachen selbstindig 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 1im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB3 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 i.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorgeschriebenen
Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhiltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den
durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entspre-

chen.

Gemil textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhéngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in
jedem Fall eine sachverstéiindige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und

Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und der weiteren Grund-
stiicksmerkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.

Hier ist gemél Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:
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Flurstiick 579

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groBerer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingigkeit festge-
stellt. Abhédngigkeiten vom MaB der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl, Bau-
landtiefe unter 40m, Grundstiicksfldche) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17228 in Essen - Frintrop,
Frintroper Strae 579, betrigt zum Stichtag 01.01.2025: 330,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land

Nutzungsart = Wohnbaufliche.

ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei nach BauGB und KAG

Anzahl der Vollgeschosse = II-II

Grundstiickstiefe = 40m

Anmerkung: Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen

von unbebauten Grundstiicken, auf denen
Mehrfamilienhduser in Form von Mietwohn-
hiusern errichtet werden, gepragt.

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweili-
gen Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Uber groBere Zisuren (z.B.
Hauptverkehrsstralen, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll
ein Vergleich 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 als durchschnittlich fiir seine Zone gewertet wird. Als
Basiswert wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 330 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Von 2022 auf 2025 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.
Aufgrund der allmeinen Marktlage wird weiterhin von einer Stagnation der Boden-
richtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 330 €/m als Basiswert
zum Wertermittlungsstichtag 30.06.2025 herangezogen.
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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.
Teilfléiche 1 bis 40m Tiefe

Die Grundstiicksfldache bis zu einer Tiefe von 40 m wurde mit ca. 1.200 m2 ermittelt.
Uberschligige Ermittlung der Fliche gem. Tim Online NRW:

Teilfléiche 2: Hintere Grundstiicksfliche jenseits der 40 m

Die Restfliche des Grundstiicks wurde wie folgt ermittelt:

Gesamtgrofie 1.619 m?
Teilflache 1 - 1.200 m?
Teilflache 2 419 m?

Bei Grundstiicksflidchen, die jenseits einer Grundstiickstiefe von 40 m liegen, wird
gemil Grundstiicksmarktbericht eine Spanne zwischen 7 und 60 % des Bodenwertes
angegeben, wobei der Median mit 22 % des umgebenden Baulandwertes angege-
ben wird bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofle von 180 m2. Es handelt sich
dabei um die so genannten hausnahen Gartenflichen.
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Die Hinterlandfldache wird als Garagenhof genutzt. Diese Nutzungsart wird zwischen
40 und 60 % des Bodenrichtwertes fiir Wohnbaulandflidche gewertet. Fiir diese Fliche
von rd. 419 m? erfolgt ein Ansatz von 40 % des Wohnbaulandwertes aufgrund der
Grofe.

Ermittlung der Wertminderung durch das (Not-)Wegerecht zu Lasten des zu
bewertenden Grundstiicks:

%
277 ./

x '

/ /230
N

Es handelt sich um eine Fliche von ca. 30 m Tiefe x 3,5 m Breite = ca. 105 m2.
Diese rd. 105 m? groBBe Wegefldche darf nicht bebaut werden, was zunéchst keinen
Einfluss auf das zu bewertende Grundstiick hat, da sich die Flachen auflerhalb des
Baufensters befinden. Auflerdem wird die Zufahrtsflidche auch fiir das zu bewertende
Grundstiick benotigt, um die riickwirtigen Garagen zu befahren.

Jedoch ist der Einfluss dennoch erheblich, da iiber den an der siidostlichen Grund-
stiicksgrenze von Flurstiick 277 verlaufenden Weg das mit einem Biirogebidude, Ga-
ragen sowie einer Gewerbehalle bebaute Grundstiick Flurstiick 121 erschlossen wird,
wodurch eine deutliche Frequentierung gegeben ist.

Das Not-Wegerecht fiihrt zu einer erhohten Larm- und Geruchsimmission aufgrund
der durchfahrenden Fahrzeuge.

Zudem ist die Privatsphire eingeschrinkt, da keine alleinige Abgrenzung mit Einfrie-
dung vorgenommen werden kann. Selbst bei Installation eines gemeinschaftlichen
elektrischen Offnungssystems ist die Sicherheit des zu bewertenden Grundstiicks ein-
geschrinkt, da die durchfahrenden Fahrzeuge nicht kontrolliert werden konnen.
Jedoch ist zu bedenken, dass fiir die Nutzung der eigenen Garagen zumindest zum
Wenden der Fahrzeuge auch ein Teil von Flurstiick 121 bendtigt wird.

Sinnvoll ist demnach die Einrdumung von gegenseitigen Wegerechten.
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Durch die iiberwiegende Beanspruchung der Wegerechtsfliche durch das begiinstigte
Flurstiick, jedoch ebenfalls einzutragendes Wegerecht auf dem Nachbarflurstiick 121
wird die Wertminderung fiir die betroffenen Wegefliche auf rd. 50 % geschitzt. Es

wird kein voller Abzug vorgenommen, da die Fliche weiterhin im Eigentum von
Flurstiick 277 verbleibt und zumindest zur Anrechnung der zulidssigen GRZ/GFZ und
damit Grundstiicksausnutzung herangezogen werden kann. Der Bodenwert wurde mit
330,00 €/m? ermittelt, sh. Gutachten Seite 69.

Die belastete Fliche von 105 m? erfiahrt demnach eine Wertminderung von:

105 m? * 330,00 €/m? * 0,5 = 17.325€

Somit ergibt sich eine Wertminderung von: rd. 17.000,00 €

Anmerkung:

Um die Modellkonformitidt zu wahren, sind Teilflichen mit abweichender Grund-
stiicksqualitét (dies sind z.B. iiber den iiblichen Gartenbereich hinausgehende Frei-
flachen, sogenannter zusitzlicher Hausgarten), als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal am Ende der Verfahren zu beriicksichtigen. Das betrifft
ebenfalls sonstige Rechte wie z.B. Wegerechte. Da jedoch die Hinterlandfliche im
vorliegenden Fall ebenfalls zur Erzielung von Ertridgen dient, ist die gesamte Flidche
im Verfahren miteinzubeziehen.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 30.06.2025 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Teilflache 1:  1.200 m? * 330,00 €/m? = 396.000,00 €
Bodenwert, Teilfléiiche 1: rd. 396.000,00 €

Teilflache 2 (mit abweichender Grundstiicksqualitit, Hausgartenfldche):

419 m* * 330,00 €/m? * 0,40 = 55.308 + 55.000.00 €
451.000,00 €

Wertminderung fiir die Belastung mit dem Notwegerecht: - 17.000,00 €
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Flurstiick 575a

Aufgrund der vorliegenden Nutzung (Tatsédchliche und Nachfolgenutzung: Biiroflad
chen = tertidire Nutzung, Gewerbehalle = klassische Gewerbenutzung) ist das zu
bewertende Grundstiick nicht mit den Richtwerten (fiir Wohnnutzung) seiner Zone
vergleichbar.

Es gibt zwei Bodenrichtwerte mit vergleichbarer Nutzung (tertidre Nutzung und
klassische Gewerbenutzung) in der Nihe. Diese sind wie folgt definiert:

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 80078 in Essen - Dellwig, Donnerstral3e,
betrigt zum Stichtag 01.01.2025:

200,00 €/m>
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufliche/Baugebiet = gewerbliche Baufliche,
tertidre Nutzung
ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand =  frei
Anzahl der Vollgeschosse = I-VII

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 80562 in Essen — Borbeck-Mitte, Hein-
rich-Brauns-Strafle, betridgt zum Stichtag 01.01.2025:

105,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufliche/Baugebiet = gewerbliche Baufliche,
klassische Nutzung
ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand =  frei
Anzahl der Vollgeschosse = IIV

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbegrundstiicke variieren sehr stark.

Fiir klassische Gewerbefldchen liegen die Werte gemédll Grundstiicksmarktbericht
2025 in méBigen bis guten Lagen zwischen 75 €/m? bis 120 €/m?.

Fiir tertidre Nutzungen ist die Spannbreite noch groBer und variiert von ca. 165 €/m?
bis 1.100 €/m>.

Bodenrichtwerte fiir tertidre Nutzung um die 1.000 €/m? sind jedoch Einzelfdlle und
nur fiir Gebiete, die eine Eigenschaft als hochwertige Biirostandorte besitzen erziel-
bar. Die iiberwiegenden Werte fiir tertidire Nutzung liegen in der Bandbreite zwi-
schen 200 und 600 €/m?.

Ausschlaggebend fiir die Richtwerthohe ist zum iiberwiegenden Teil die Umge-
bungsbebauung, bzw. Pragung des Gebietes und dariiber hinaus auch die Ausnutz-
barkeit. Die hohen Werte werden fiir reine Biirostandorte erzielt.
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Das zu bewertende Gebiet ist ein durchmischtes Gebiet mit iiberwiegend Wohnbe-
bauungen.

Die niedrigeren Bodenrichtwerte (Richtwert ca. 200 €/m?) stellen kleine Gewerbe-
gebiete mit iiberwiegender tertidrer Nutzung, jedoch auch Hallenbebauugen dar,
was dem zu bewertenden Grundstiick entspricht.

Ein geringerer Abschlag von geschitzten 10 Prozent ist angemessen aufgrund der
vielen Freiflichen und der groBen Gewerbehalle.

Es wird von einem Basiswert von 180 €/m? ausgegangen.

Beriicksichtigung der Hinterliegereigenschaft

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein Hinterliegergrundstiick.
Die Sichtbarkeit von der Stralle aus ist somit eingeschrinkt beziiglich Werbung und
Auffindbarkeit.

Ein Abzug von 10 % ist gerechtfertigt.

180 * 0,90 = 162,00 €/m?

ErschlieBung

Wie schon auf Seite 71/72 beschrieben, ist ein Wegerecht fiir das zu bewertende
Grundstiick auf dem Nachbarflurstiick 277 einzutragen. Die diesbeziiglich bean-
spruchte Fliche betrigt ca. 105 m2. Umgekehrt miisste auch der Nachbar fiir die Nut-
zung der eigenen Garagen zumindest zum Wenden der Fahrzeuge auch ein Teil von
Flurstiick 121 beanspruchen. Diese beanspruchte Fliche ist jedoch wesentlich kleiner,
so dass sich die Wertbeeinflussungen nicht gegenseitig auftheben.

Es wird ein pauschaler Wertabzug von geschitzten 10.000 € vorgenommen, um ein
Wegerecht auf dem Nachbarflurstiick erwirken zu konnen unter der Voraussetzung,
dass auch der Nachbar ein Wegerecht an der westlichen Grundstiicksgrenze erhiilt.

Anmerkung:

Um die Modellkonformitidt zu wahren, sind Teilflichen mit abweichender Grund-
stiicksqualitét (dies sind z.B. iiber den iiblichen Gartenbereich hinausgehende Frei-
flachen, sogenannter zusitzlicher Hausgarten), als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal am Ende der Verfahren zu beriicksichtigen. Das betrifft
ebenfalls sonstige Rechte.
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Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 30.06.2025 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

1.605 m? * 162,00 €/m? = 260.010,00 €
Bodenwert, Flurstiick 121: rd. 260.000,00 €

Wertminderung fiir einzutragendes Wegerecht: - 10.000,00 €
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jihrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaB3geblich 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 sons-
tigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

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

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

Modellkonformitiit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den mafgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erfor-
derlich ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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Wohn- und Nutzungsflachenberechnung
Auf Plausibilitat gepriifie Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
verwendet.

Wohnflache (WF)
Berechnung der Wohnflache gemall Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003. Grundflachen von Balkonen,

Loggien, Dachgérien und Terrassen (bis maximal 15% der Wohnflache) sind in der Regel zu einem Viertel,
hochsten jedoch zur Halfte ihrer tatsachlichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

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

Rohertrag
Grundlage fiir die Ermittlung des Roherirags sind die marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick.

Wohnnutzung
Die marktdblichen Erirage werden anhand des gualifizierten Mietspiegels 2022 fir nichi preisgebundens

Wohnungen in der Stadt Essen ermittelt. Fir Ein- und Zweifamilienhauser wird ein Zuschlag von 5 % auf die
nach Mietspiegel ermittelte Miete angesetzi, da der Mietspiegel 2022 nicht fir Ein- und Zweifamilienhauser
gilt.

Eei Anwendung der in diesem Grundsticksmarktbericht veroffentlichten Liegenschafiszinssatze fiir Wohn-
nuizung im Rahmen der Verkehrswertermittiung ist aus Grinden der Modellkonformitat grundsatzlich der
Mietspiegel 2022 fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen zu verwenden.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschlielilich gemal des Grundsticksmarktberichts (Unterkapitel 9.3) an-
gesetzt

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirschaftungskosten.

Terrassen

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

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

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter; ggf. modifizierie Restnutzungsdauer nach Modemisierung. Bei Mo-
demisierungsmalnahmen wird die Resinutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV verlangert.
Fir in diesem Modell genannte Modernisierungsmalnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuriicklie-
gende Modernisierungen werden mit einer verminderien Punktzahl berlicksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufveriragsdatum giiltigen Bodenrichtwerts, an-
gepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflaichen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundstiicksqualitat werden als besondere objekispezifische 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 ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zulissi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrigen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrige
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA
Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrige. Der jdhrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfBigen 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,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden
vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentiimer 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 bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrige einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige - abgezinst
auf die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmiBig gleichzuset-
zen 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 RechengrofSe im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertrags-
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wertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist
demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anleh-
nung an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen
sowie an bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Beriicksichtigung
der zur Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung gemi8 der individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Es-
sen liegen Liegenschaftszinssitze fiir Mehrfamilienhduser (gewerblicher Anteil bis
20 %) bei 3,3 % bei einer Standardabweichung von 1,7. Fiir gemischt genutzte Ge-
biude (gewerblicher Anteil 20-80 %) wurde ein Liegenschaftszinssatz von 4,5 % bei
einer Standardabweichung von 1,4 abgeleitet. Fiir gewerblich genutzte Gebdude lie-
gen Liegenschaftszinssitze bei 4,9 % bei einer Standardabweichung von 2,3. Fiir Bii-
ro/Handel Immobilien bei 5,5 % bei einer Standardabweichung von 3,3.

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehdrigen Modellparameter zu verwenden, sieche Aus-
zug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

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

Flurstiick 277: Der Liegenschaftszinssatz wird mit 3,5 % geschitzt (Mehrfamilien-
haus). Flurstiick 121: Der Liegenschaftszinssatz wird mit 4,5 % geschitzt (Gewerbe-
nutzung, eher miBige Mieten, geringere Restnutzungsdauer).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméifler Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach ent-
scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebidudeteile abhingig. Instandset-
zungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Ge-
gebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlidngern oder verkiirzen.

Bei ModernisierungsmaBBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafnahmen wer-
den Punkte vergeben. Lidnger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.
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Die Restnutzungsdauer wurde bei fiktiver Instandsetzung und vorgegebenen Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren mit 34 Jahren fiir das Mehrfamilienhaus auf Flurstiick
277, 25 Jahren fiir die Garagen auf Flurstiick 277, 31 Jahren fiir das Biirogebdude auf
Flurstiick 121, 20 Jahre fiir die Halle und 25 Jahre fiir die Garagen auf Flurstiick 121
ermittelt. Fiir die Halle und die Garagen betréigt die Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre.
Als iiber die Ertrige gemittelte Restnutzungsdauer ergeben sich folgende Werte:

33 Jahre fiir das bebaute Grundstiick Flurstiick 277 und

26 Jahre fiir das bebaute Grundstiick Flurstiick 121.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebidude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktio-
nale oder dsthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-
lungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche
duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schitzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelposi-
tionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen. Die Bewertungssachverstindige kann
i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur iiberschlidgig schitzen, da nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich unter-
sucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauf-
tragung eines Bauschadenssachverstidndigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o.4d. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schidtzung angesetzt sind.

Jedoch diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten zur Ermittlung der Wertminderung abge-
zogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den
teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber we-
niger bezahlt aufgrund des Gebdudezustandes.
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Fiir die Ertragswertermittlung ist gemédfl Model des Gutachterausschuss Essen von der
marktiiblich erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsitzlich auf
die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der heu-
tigen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist der
Mietzins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten
aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen
erhoben werden.

Die marktiiblich erzielte Miete ist mit der tatsdchlichen Miete zu vergleichen. Als
Ausgangswert fiir die Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Miete
zugrunde gelegt. Bei wesentlich zu gering vermieteten Wohnungen ist eine Min-
dermiete zu berechnen. Zunichst ist jedoch zu priifen, ob die tatsdchliche Miete an
das ortsiibliche Niveau angepasst werden kann.

3.3.1 Ausgangsdaten Flurstiick 277

Wohnungen

Fiir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 (gem. Modell
GAA Essen) herangezogen.

Die Basiswerte der Tabelle 1 beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Essen, die ne-
ben dem Entgelt fiir die bestimmungsgemifBe Nutzung der Wohnung lediglich die nach-
stehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemif §27 II.LBV
enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.

Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage
(Tabelle 2), dem Einfluss der Wohnfliche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Aus-
stattung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage
(Tabelle 2), dem Einfluss der Wohnfliche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Aus-
stattung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 in Zusammenhang mit Punkt 9. des
Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr ca. 1962): 6,91 €/m?

Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lage 3 gem. Anlage Mietspiegel) *1,00

Einfluss der Wohnungsgrofle gem. Tabelle 3:

EG links mit 64 m? *0,97
EG mitte mit 51 m?2 *1,00
EG rechts mit 64 m? *0,97
1. OG links mit 81 m?2 *0,98

1. OG mitte mit 32 m?2 *1,12
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1. OG rechts mit 64 m?

DG links mit 69 m?

DG rechts mit 48 m2

DG Hobbyrdaume mit 35 m?

Einfluss der Ausstattung und gem. Tabelle 4
EG links

EG mitte

EG rechts

1. OG links

1. OG mitte

1. OG rechts

DG links

DG rechts

Mietwerte:

EG links

6,91 € * 1,00 * 0,97 * 1,03 = 6,90 €/m?
EG mitte

6,91 € * 1,00 * 1,00 * 1,03 =7,12 €/m?
EG rechts

6,91 € * 1,00 * 0,97 * 1,03 = 6,90 €/m?
1.0G links

6,91 € * 1,00 * 0,98 * 1,03 =6,97 €/m?
1.0G mitte

6,91 €*1,00*1,12* 1,10 =8,51 €/m?
1.0G rechts

6,91 € * 1,00 * 0,97 * 1,03 = 6,90 €/m?
DG links

6,91 € * 1,00 * 0,97 * 0,95 = 6,37 €/m?
DG mitte/rechts

6,91 € * 1,00 * 1,01 * 0,95 = 6,63 €/m?

patum 08.10.2025

rd.

rd.

rd.

rd.

rd.

rd.

rd.

rd.

Fiir die Rdume im Dachgeschoss (35 m? Hobbyriaume mit Faktor 0,6):

6,91 € * 1,00 * 1,10 * 0,95 = 7,22 €/m** 0,60 = 4,33 €/m?

rd.

Blatt

*0,97
*0,97
* 1,01
*1,10

*0,99
*0,99
*0,99
*0,99
*0,99
*0,99
* 1,00
*0,99

6,90 €/m*

7,10 €/m?

6,90 €/m*

7,00 €/m>

8,50 €/m>

6,90 €/m*

6,40 €/m?

6,60 €/m*

4,30 €/m*

82

Die Biirordaume im Kellergeschoss werden mit einem Mietzins von 4,00 €/m? angesetzt.
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Die ortsiibliche Garagenmiete betrigt S0 € / Garagenstellplatz. Diese Miete wird fiir
die 3 Normgaragen im unteren Grundstiicksbereich angesetzt. Au3erdem auch fiir die
Garage im oberen Bereich. Die 3 Garagen, die nachtriglich aufgestockt wurden, wer-
den nicht beriicksichtigt, da hier Unsicherheiten bestehen, ob diese genehmigungsfi-
hig wiren, auBerdem sind auch statische Uberlegungen von Belang.

Das groBere Garagengebiude hat eine deutliche Uberhohe. Hier werden fiir die 3 lin-
ken Stellplitze eine Miete von 65 € / Garagenstellplatz in Ansatz gebracht.

Der rechte Einstellplatz geht in eine Lagerflédche iiber, die jedoch nur iiber diesen Ein-
stellplatz erschlieBbar ist. Fiir den Einstellplatz incl. anschlieBender Lagerfldche wer-
den 100 € angesetzt. Dabei ist zu bedenken, dass die Gro3garagen und tlw. auch die
Garagen ebenfalls zu Lagerzwecken genutzt werden. Bei einer Grée von ca. 42 m?
fiir die Fldche entspricht das 2,4 €/m?.

Fiir die nicht genehmigten Baracken wird eine Miete fiir AuBlenstellplidtze in Hohe
von 25 € / Stellplatz angesetzt.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE
m> €/m? €/Monat €/Jahr

Wohnung EGlinks 64,00 6,90 441,60 5.299,20
Wohnung EG mitte 51,00 7,10 362,10 4.345,20
Wohnung EGrechts 64,00 6,90 441,60 5.299,20
Wohnung 1.0G links 81,00 7,00 567,00 6.804,00
Wohnung 1.0G mitte 32,00 8,50 272,00 3.264,00
Wohnung 1.0Grechts 64,00 6,90 441,60 5.299,20
Wohnung DG links 69,00 6,40 441,60 5.299,20
Wohnung DG mitte/rechts 48,00 6,60 316,80 3.801,60
Biiro KG 77,00 4,00 308,00 3.696,00
Hobbyriume DGrechts 35,00 4,30 150,50 1.806,00
Garagen 4,00 50,00 200,00 2.400,00
Grof3garagen 3,00 65,00 195,00 2.340,00
Garage incl. Lagerfliche 1,00 100,00 100,00 1.200,00
tiberdachte Stellplitze 2,00 25,00 50,00 600,00
gesamt 51.453,60
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Priifung der Nachhaltigkeit, sowie Abweichungen von der ortsiiblich erzielba-
ren Miete:
Aufstellung der tatsidchlichen Mieten und Flichen nach Angabe der Vertreterin des

Miteigentiimers:
m2 €/'m? €/Monat €/Jahr

Wohnung EG links 64,00 6,25 400,00 4.800,00
Wohnung EG mitte 51,00 5,39 275,00 3.300,00
Wohnung EGrechts 64,00 5,38 344,50 4.134,00
Wohnung 1.0G links 81,00 4,43 358,56 4.302,72
Wohnung 1.0G mitte 32,00 6,25 200,00 2.400,00
Wohnung 1.0Grechts 64,00 5,38 344,50 4.134,00
Wohnung DG links 69,00 6,09 420,00 5.040,00
Wohnung DG mitte/rechts 48,00 Leerstand

Biro KG 77,00 Leerstand

Hobbyriume DGrechts 35,00 5,00 175,00 2.100,00

Die Wohnungen sind unterhalb des ortsiiblichen Niveaus vermietet.

Fiir eine Erhohung ist § 558 BGB zu beachten. Bei Erhéhungen bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete darf sich die Miete innerhalb von 3 Jahren nicht um mehr als 20% erhéhen
(Kappungsgrenze), selbst wenn sie dann immer noch unter der ortsiiblichen Vergleichs-
miete liegt.

Fiir die vermieteten Wohnungen im EG links sowie im DG wird nach einer sofortigen
rechtlich zulissigen Erhohung eine Miete im ortsiiblichen Bereich nahezu erreicht.

Nach einer rechtlich zuldssigen Erhohung erreichen jedoch die iibrigen Mieten nicht

das ortsiibliche Niveau, so dass sich einen Mindermiete errechnet.

Die Wertminderung durch die vorhandene Mindermiete wurde mit 6.000 € ermittelt.

Es wird gemil3 Modell des GAA Essen von der marktiiblichen Miete ausgegangen.

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wird die Wertminderung auf-
grund des beschriebenen Instandhaltungsriickstau in Hohe von - 70.000 € sowie die
Mindermiete in Hohe von - 6.000 € abgezogen und Wertminderung fiir ein einzu-
tragendes Wegerecht in Hohe von — 17.000 €.
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3.3.2 Ertragswert Flurstiick 277

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 51.453,60 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten:
351 €/ Wohnung/Einheit * 10 und 46 €/Stellplatz * 8 gem. GMB Essen
= - 3.878,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:
13,80 €/m> Wohn- und Nutzfldche (585,00 m2) und 104 €/ Garage * 8

Und 26 €/ Stellplatz * 2 gem. GMB Essen = - 8.957,00€
Mietausfallwagnis:
2,0 % der wohnbaulichen und 4,0 % der gewerblichen Ertrige
gem. GMB Essen =- 1.175,95 €
-14.010,95 €
Bewirtschaftungskosten jdhrlich insgesamt: - 14.01095 €
Jahrlicher Reinertrag: 37.442,65 €

Reinertrag des Bodens (Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)
3,5 % * 451.000,00 € - 15.785.00 €
Ertrag des Mehrfamilienhauses mit Garagen 21.657,65 €

Restnutzungsdauer des Gebidudes 33 Jahre
Vervielfiltiger * 19,39
bei 33 Jahren Restnutzungsdauer und 3,5 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 419.941,79 €
Bodenwert + 451.000.00 €
Vorldufiger Ertragswert des Grundstiicks 870.941,79 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Notwegerecht des Nachbarn - 17.000,00 €
(siehe Ausfithrungen auf Seite 71/72)

- Wertminderung wegen Mindermiete - 6.000,00 €
(siehe Ausfithrungen auf Seite 84)

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau - 70.000,00 €
(siehe Ausfiithrungen auf Seite 50) 777.941,79 €

Ertragswert rd. 778.000,00 €
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3.3.3 Ausgangsdaten Flurstiick 121

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Bei gewerblichen Flichen ist grundsitzlich zu priifen, ob die derzeitige Nutzung
sinnvoll und rentierlich ist, d.h. ob ein Bedarf an dem Standort besteht, oder ob durch
eine Nutzungsinderung eine wirtschaftlichere Verwertung der Immobilie erreicht
werden kann. Fiir die Wertermittlung ist grundsétzlich auf die wirtschaftlich verniinf-
tigste Nachfolgenutzung abzustellen.

Das Biiro- und Lagergebédude ist an eine Firma vermietet. Die tatsdchliche Nutzung
kann als nachhaltig gewertet werden.

Die Gewerbehalle ist laut Bauakten nicht genehmigt. Eine nachtrigliche Genehmi-
gung ist mit Unsicherheiten behaftet, so dass von Mietertrigen im Bereich von Gro3-
garagen ausgegangen wird. Garagenflichenmieten liegen im Bereich von Mieten fiir
geringwertige Lagerflidchen.

Mietspannen div. Marktbeobachter:

Biiroflichen

Die Hohe von Biiromieten héngt insbesondere ab von: Lage, Parkmoglichkeiten, zeit-
gemiles Erscheinungsbild, Ausstattung, Nutzungswert, Aufteilung.

Zur allgemeinen Marktlage fiir Biiroflidchen ist anzumerken, dass unterschieden wer-
den muss zwischen Bestandsobjekten in mittleren bis mifigen Lagen und Neubauten
in guten Lagen. Die Spitzenmieten fiir Biiroflidchen sind relativ stabil in Essen, die
Nachfrage in diesem Bereich ist gegeben. Fiir Bestandsobjekte vor Allem innerhalb
von Gewerbegebieten ist die Nachfrage miBig, Leerstinde finden sich vor allem in
diesem Bereich.

Gewerbemietspiegel Immopromeo 2025 fiir Essen:

Blroraume

a) bevorzugte Borolagen 10,00 bis 15,00 €
b}  mittlere Blrolagen 7,00bis 9,00 €
¢) einfache Blrolagen L.50bs 6,50 €
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RDM-Preisspiegel 2025 fiir Essen:

Blromieten
Netto-Kaltmieten in €/m? Nutzfliche, monatlich®
je nach Lage

Stadt einfach mitted gut

Essen = 8,00 & 10,00 s 14,00
Mietspiegel IVD 2025 fiir Essen:
Einfacher Nutzungswert: 4,00 €/m?
Mittlerer Nutzungswert: 5,50 €/m?
Guter Nutzungswert: 11,00 €/m?

Die Biirofldchen sind in die einfache Biirolage einzuordnen. Der Nutzungswert wird
als mittel eingestuft. Hier liegen die ortsiiblichen Mieten demnach innerhalb einer
Spanne von 5,50 bis 8,00 €/m?.

Aufgrund der vor beschriebenen Merkmale wird die durchschnittlich nachhaltig er-
zielbare Miete mit 6,00 €/ m? geschitzt.

Lagerflichen

Als Mietansatz konnen die ortsiiblichen Mieten fiir Lager / Hallenfldchen herangezo-
gen werden.

Immopromeo 2025 (Grundstiicksborse Ruhr e.V.):

Altbauhallen eingeschossig: 3,00 € bis 3,50 €/m?
Hallen bis 10 Jahre alt eingeschossig: 3,00 € bis 5,00 €/m?
Hallen bis 5 Jahre alt eingeschossig: 5,00 € bis 6,00 €/m?

Markbericht Industrial port 2022:

Lagerfldchen, Ausstattung C: 3,20/3,45 €/m?
Lagerfldchen, Ausstattung B: 4,50/4,40 €/m?
Siehe auch nachfolgende Einordnung des Marktberichtes:

Siehe auch nachfolgende Einordnung des Marktberichtes:
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Lagerhallen dienen primar der Enlagerung von Waren. Sie haben hiilig esne niednge Deckenhahe und weisen nur eine begrensis
Anzah| von ebenerdigen Toren oder Rampen aul

Ausstafiungshlasse A Ausstaflungahklasse B Ausitattungskianse C
Baualter unter 10 lahwe 10 bz urter 25 Jahne 25 Jahre und Sller
. Hallenhohe | 8 Em oder mehr | 8,0m bes unger B 5m tanter & Cm
Bodentraglas: "’n [Rim® oder mehr | 4 I'm® bes unter § (vm? ;.J'llr-r-t it
Tore mindesiens 1 Tor o mindestens 1 Tor po weniger ats 1 Torpro 2 S00m?

1.000v® Habenfe he 2 500 Halenahe HaHerla e

AndienungszonenRangierfl | grolzigg

ausreichend unzuree henmd
Hchen fiir LKW
Helzung | efMzend Aughechend I Resrue Heszung
Tapesiicht | Tagesic hidure hLichBxppein Tagestichtdurs hlichioppein | umzure: g
und Fanstorbanior odder Fensterbander

Median der Marktmieten fir Essen (2022)

Ausstafungskizsse Plitn* Durchschnit Abweichumg® Standardabiw.

Lagarflachen & | 4 TOE 500 € 4.0 % I #T2I%
I Lagerflachen B | 450 & 440 +23% I 176 %
I Lagerfiichen C | 1M0€ 345¢€ 7.2 % M2 %

Fiir die Lagerflichen wird mit einem Mietzins in Hohe von 3,00 €/m? Nutzfliche ge-
rechnet.

Die ortsiibliche Garagenmiete fiir eine Einzelgarage betriagt S0 € / Garagenstellplatz.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE
m> €/m? €/Monat €/Jahr

Biirogebiude UG 137,00 3,00 411,00 4.932,00
Biirogebidude EG 152,00 6,00 912,00 10.944,00
Biirogebdude DG 16,00 3,00 48,00 576,00
Lagerflichen 340,00 3,00 1.020,00 12.240,00
Garagen 2,00 50,00 100,00 1.200,00
gesamt 29.892,00

Priifung der Abweichungen von der tatsichlichen Miete:

Samtliche Flidchen sind vermietet. Die Miete fiir das Biirogebdude betrégt 1t. Angabe der
Vertreterin des Miteigentiimers: 1.070 € und liegt damit unterhalb des ortsiiblichen Ni-
veaus.

Die Hallenflachen sind fiir relative Mieten von 4,66 €/m? bis 5,21 €/m? vermietet. In
diesem Fall konnen aufgrund der fehlenden Genehmigung nur Mieten im unteren Be-
reich einkalkuliert werden.

Fiir die Ertragswertberechnung ist die ermittelte ortsiibliche Miete als nachhaltig erziel-
bare Miete im Sinne des § 18 Abs. 2 ImmoWertV anzusetzen.
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3.3.4 Ertragswert Flurstiick 121

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 29.892,00 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten:
351 €/ Einheit * 4 und 46 €/Stellplatz * 2 gem. GMB Essen
= - 1.496,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
13,80 €/m? Nutzfliche (305,00 m?) und 104 €/ Garage * 2
Und 4,15 €/ m? Hallenflidche (340,00 m?) gem. GMB Essen = - 5.828,00 €
Mietausfallwagnis:
4,0 % der gewerblichen Ertrige gem. GMB Essen =- 1.195.68 €
-8.519,68 €
Bewirtschaftungskosten jdhrlich insgesamt: - 8.519.68 €
Jahrlicher Reinertrag: 21.372,32 €

Reinertrag des Bodens (Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)
4,5 % * 260.000,00 € - 11.700,00 €
Ertrag des gewerblichen Objekts 9.672,32 €

Restnutzungsdauer des Gebidudes 26 Jahre
Vervielfiltiger * 15,147
bei 26 Jahren Restnutzungsdauer und 4,5 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 146.506,63 €
Bodenwert + 260.000.00 €
Vorldufiger Ertragswert des Grundstiicks 406.506,63 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen einzutragendem Wegerecht - 10.000,00 €
(siehe Ausfithrungen auf Seite 71-74)

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau - 40.000,00 €
(siehe Ausfithrungen auf Seite 57/58) 356.506,63 €

Ertragswert rd. 357.000,00 €
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3.4 Sachwertermittlung

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 Gebidude und AuBlenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten.

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

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

(c) Grundstucksspeaifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstiick werden im Bodenwert bericksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, NieBbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
2u beriicksichtigen.

Beziiglich Punkt b) wurden im Grundstiicksmarktbericht die Grundstiicksflichen
spezifiziert, die erst nach der Marktanpassung hinzuzurechnen sind:

- Selbststindig nutzbare Teilfldchen, die fiir eine angemessene Nutzung der
baulichen Anlagen nicht bendtigt werden und selbststindig genutzt oder
verwertet werden konnen.

- Teilflichen mit abweichender Grundstiicksqualitit; dies sind z.B. iiber den
tiblichen Gartenbereich hinausgehende Freifldchen (sogenannter zuséitzlicher
Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Fldchen kann die mit dem Boden-
richtwert definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.

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

Die Gebidudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebéduderaumin-
halts (m3) oder der Gebidudefliche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebidude ermittelt. Den so ermittelten Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Bau-
kosten 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 iiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbe-
sondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWertV V, NHK
2010 entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objekt-
arten, Ausfithrungsstandards, Grofle und anderen Abweichungen. Die Normalherstel-
lungskosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den
Qualititsstichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits
enthalten.

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird geméf
Grundstiicksmarktbericht Essen 2025 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebdudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebdude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamt-
nutzungsdauer der Gebdudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.
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AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulenwand
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
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert ist in aller
Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Re-
chenergebnis ,,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
Objektart, die Hohe der vorldaufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszu-
stand des zu bewertenden Objektes beeinflusst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.
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3.4.1 Sachwert Flurstiick 277

Mehrfamilienhaus

Bruttogrundfliche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100),

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basis 2010)

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,886

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundflidche x Normalherstellungskosten
910,00 m2 x 1.386,21 €/m?
Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 34 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 1.261.451,10 € * 0,425

Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal

Gebiudewert des Mehrfamilienhauses

08.10.2025 Blatt

910,00 m2

735 €/m?
1,886

1.386,21 €/m?

1.261.451,10 €

536.116,72 €
+ 20.000,00 €
556.116,72 €
rd. 556.000,00 €

Garagengebiude (Garagengebdude mit 3 Einstellplitzen sowie Einzelgarage)

Bruttogrundfliche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) nach Instandsetzung

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,886

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundflidche x Normalherstellungskosten
88,00 m? x 462,07 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 25 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,417

Gebdudewert Garagengebiude

rd. 88,00 m?

245 €/m?

1,886

462,07 €/m?

40.662,16 €

16.956,12 €
rd. 17.000,00 €
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GrofBigaragengebiude

Bruttogrundfliche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,886

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfliche x Normalherstellungskosten
129,00 m2 x 716,68 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 25 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,417

Gebidudewert GroB3garagen

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebidudewert Mehrfamilienhaus

Gebdudewert Garagen

Gebiudewert Groflgaragen

Wert der AuBlenanlagen, Zeitwert pauschal

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK)
Bodenwert, insgesamt

Vorldufiger Sachwert incl. BNK

Marktanpassung:

Vom Gutachterausschusses der Stadt Essen wurden auf der Grundlage des Kaufpreis-
materials Zu- und Abschldge vom Sachwert beschlossen, mit denen die im Sachwert-
verfahren erhaltenen Ergebnisse fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke korrigiert
werden konnen. Er liegt im vorliegenden Fall fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstii-
cke ohne Reihenmittelhduser bei 1,29 mit einer Standardabweichung von 0,24. Dabei
ist zu beachten, dass je hoher der vorldufige Sachwert ist, desto geringer ist der Sach-

rd. 129,00 m?2

380 €/m?

1,886

716,68 €/m?

92.451,72 €

38.552,37 €
rd. 38.500,00 €

556.000,00 €
17.000,00 €
38.500,00 €

+ 30.000,00 €

641.500,00 €
+ 451.000,00 €
1.092.500,00 €
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wertfaktor, sh. Grafik aus dem GMB Essen. Der durchschnittliche Sachwertfaktor von
1,29 bezieht sich auf einen vorldufigen Sachwert von rd. 350.000 €.

Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen:
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Sachwertfaktoren fiir vergleichbare Grundstiicke, Mehrfamilienhduser bzw. Wohn-
und Geschiftshiduser wurden nicht ermittelt. Die Sachwertfaktoren fiir Mehrfamili-
enhéuser liegen deutlich unterhalb der Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamili-
enhéuser.

Vorteile des Objektes sind die iiberschaubare Objektgrofle sowie die Mieterschaft
der vermieteten Wohnung bzw. Gewerbeeinheit.

Nachteile sind der Altzustand des Gebdudes und damit Unsicherheiten beziiglich
der aufzubringenden Kosten zur Beseitigung des Erhaltungsstaues. Das Gebédude
hat noch keine regenerativen Energien als Energietrager miteinbezogen.

Der Sachwertfaktor wird mit 0,80 geschitzt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 1.092.500,00 € * 0,80 874.000,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Notwegerecht des Nachbarn - 17.000,00 €
(siehe Ausfithrungen auf Seite 71/72)

- Wertminderung wegen Mindermiete - 6.000,00 €
(siehe Ausfithrungen auf Seite 84)

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau - 70.000,00 €
(siehe Ausfiihrungen auf Seite 50) 781.000,00 €

Marktangepasster Sachwert rd. 781.000,00 €
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3.4.2 Sachwert Flurstiick 121

Biiro- und Lagergebiude

Bruttogrundfliche 462,00 m?2
Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100), 650 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basis 2010) 1,886

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,886

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundflidche x Normalherstellungskosten
462,00 m? x 1.225,90 €/m?
Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 31 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 566.365,80 € * 0,3875

Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal

Gebdudewert des Biiro- und Lagergebédudes

Garagengebiude
Bruttogrundfliche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) nach Instandsetzung

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,886

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundflidche x Normalherstellungskosten
37,00 m? x 462,07 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 25 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,417

Gebdudewert Garagengebiude

1.225,90 €/m?

566.365,80 €

219.466,75 €

+ 10.000,00 €

229.466,75 €
rd. 229.500,00 €

rd. 37,00 m?

245 €/m?

1,886

462,07 €/m?

17.096,59 €

7.129,28 €
rd. 7.000,00 €
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Lagergebiude/Halle

Bruttogrundfliche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,886

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfliche x Normalherstellungskosten
360,00 m? x 565,80 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 20 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,333

Gebiudewert

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebiudewert Lagerhalle mit Anbau

Gebdudewert Garagen

Gebiudewert Groflgaragen

Wert der AuBlenanlagen, Zeitwert pauschal

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK)
Bodenwert, insgesamt

Vorldufiger Sachwert incl. BNK

Marktanpassung:

rd. 360,00 m2

300 €/m?

1,886

565,80 €/m?

203.688,00 €

67.896,00 €
rd. 68.000,00 €

229.500,00 €
7.000,00 €
68.000,00 €

+ 30.000,00 €

334.500,00 €
+ 260.000,00 €
594.500,00 €

Das Rechenergebnis ,,vorlaufiger 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 vergleichba-

re Grundstiicke ermittelt. Bei Logistikimmobilien in guter Gewerbelage liegen die

Verkaufspreise erfahrungsgemif im Bereich des vorldaufigen Sachwertes bei guter

Bausubstanz und funktional guten Raumzusammenhingen.

Das ist im vorliegenden Fall jedoch nicht gegeben, da es sich um Altbauten in tlw.

einfacher Ausstattung handelt.
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Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und Erhohungen
der Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu beobachten
ist. Nach einem kontinuierlichen Preisanstieg in den letzten Jahren gehen die
Marktbeobachter von einer Stagnation bzw. leichtem Preisabfall aus.

Der Genehmigungszustand der Gebdude ist ein weiterer Unsicherheitsfaktor.

Es wurde davon ausgegangen, dass die laut Bauakte nicht genehmigte Lagerhalle
zumindest als Einstellfldche fiir Pkws als Gro3garage genehmigt werden kdnnte wie
auch die beiden Einzelgaragen. Falls dies nicht der Fall ist, muss ggf. mit Riickbau-
kosten gerechnet werden.

Der Sachwertfaktor wird mit 0,70 geschitzt.
Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 594.500,00 € * 0,70 416.150,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen einzutragendem Wegerecht - 10.000,00 €
(siehe Ausfithrungen auf Seite 71-74)

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau - 40.000,00 €
(siehe Ausfiithrungen auf Seite 57/58) 366.150,00 €

Marktangepasster Sachwert rd. 366.000,00 €
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3.5 Ableitung der Verkehrswerte

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln malgebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr iiblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteil-
marktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverlissiger die fiir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansitze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 277

Der Ertragswert wurde mit rd. 781.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 773.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich aus den in Abschnitt
4.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griin-
den vorrangig am Ertragswert orientieren.

Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten (Nutzflichen, Ertrag,
Liegenschaftszinssatz) sind mit groferer Sicherheit abgeleitet als die Daten des
Sachwertverfahrens (hier insbesondere der Marktanpassungsfaktor). Auflerdem wer-
den derartige Objekte vorwiegend aus Renditeiiberlegungen gekauft.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit 3/4 Gewichtung und 1/4
Gewichtung des Sachwertes rd. 775.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Grundstiick in Essen-Frintrop,
bebaut an der Stra3e mit einem Mehrfamilienhaus und im riickwirtigen Bereich mit
Garagen. Das Mehrfamilienhaus wurde ca. 1964 erstellt und umfasst insgesamt (laut
Genehmigungszustand) 8 Wohnungen, ein Biiro im KG und Hobbyflichen im DG.
Das Gebiude befindet sich insgesamt in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit
Instandhaltungsbedarf. Unter anderem sind die Fenster, die Dacheindeckung und die
Elektrik alt, die Heizung erneuerungsbediirftig. Die Wohnungen befinden sich in ei-
nem iiberwiegend normalen Zustand, das Bad im OG links ist erneuerungsbediirftig.
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Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und —schiden wurde insgesamt mit
geschitzten 70.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen.

Das Biiro im KG, die Hobbyraumflichen im DG und 3 der Wohnungen konnten am
Termin nicht besichtigt werden. Das Mehrfamilienhaus ist zum Grof3teil vermietet, nur
das Biiro und eine Wohnung im DG stehen leer. Die Wohnflichen wurden insgesamt
mit 473 m? ermittelt, die Nutzflichen fiir das Biiro mit 77 m? und die Hobbyraumfli-
chen mit 35 m?, insgesamt 585 m? Wohn- und Nutzflidche. Einige Wohnungen sind
unterhalb des ortsiiblichen Niveaus vermietet; es wurde eine Mindermiete in Hohe von
—6.000 € von den Verfahrensergebnissen in Abzug gebracht.

Die im riickwirtigen Grundstiicksbereich erstellten Garagen zeigen sich in einem dem
Alter entsprechenden Zustand mit Instandhaltungsbedarf in Teilbereichen. Insgesamt
sind 11 Garagen vorhanden, davon jedoch nur 7 genehmigt. Allesamt sind vermietet.
Fiir nachzuholende Genehmigungen fallen Kosten an.

Die Grundstiicksgroe betrigt 1.619 m2. Der Nachbar von Flurstiick 121 benutzt zur
ErschlieBung seines Grundstiicks eine Wegefldche auf dem zu bewertenden Grund-
stiick. Fiir diese Belastung wurde eine Wertminderung in Hohe von — 17.000 € von
den Verfahrensergebnissen in Abzug gebracht.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienhaus und Garagen bebaute
Grundstiick in 45359 Essen, Frintroper Str. 579, Gemarkung Frintrop, Flur 15,
Flurstiick 277, Grundbuch von Frintrop Blatt 667, wird zum Wertermittlungsstichtag
30.06.2025 mit gerundet

775.000,00 €
in Worten: siebenhundertfiinfundsiebzigtausend Euro geschitzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 15,1, rd. 1.320 €/m? bei 585 m? Wohn/Nutzfldche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 93.000 €) ergébe sich ein Wert von ca. 868.000,00 € (Roher-
tragsvervielfiltiger: rd. 16,9, rd. 1.480 €/m*> Wohnflédche).

Diese Werte liegen im Bereich der Durchschnittswerte fiir Mehrfamilienhéuser, sieche
Auszug aus dem GMB Essen 2025:
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3.5.2 Verkehrswert Flurstiick 121

Der Ertragswert wurde mit rd. 357.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 366.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich aus den in Abschnitt
4.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griin-
den vorrangig am Ertragswert orientieren.

Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten (Nutzflichen, Ertrag,
Liegenschaftszinssatz) sind mit groBerer Sicherheit abgeleitet als die Daten des
Sachwertverfahrens (hier insbesondere der Marktanpassungsfaktor). Auflerdem wer-
den derartige Objekte vorwiegend aus Renditeiiberlegungen gekauft.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitiit der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit 3/4 Gewichtung und 1/4
Gewichtung des Sachwertes rd. 359.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein sogenanntes Hinterlieger-
grundstiick in Essen-Frintrop, bebaut mit einem Biiro- und Lagergebiude, einer Halle
und Garagen. Das Grundstiick wird iiber das Nachbarflurstiick 277 erschlossen. Das
Biiro- und Lagergebiude wurde vermutlich nach 1962 errichtet und spiter erweitert.
Das Gebiude zeigt sich in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit Instandhal-
tungsbedarf in Teilbereichen. Die Innenrdume im Erdgeschoss wurden durch die Mie-
ter modernisiert. Die Halle wurde vermutlich nach 1972 erstellt und in 3 Bereiche auf-
geteilt. Es gibt keine Genehmigung in der Hausakte, so dass der Fortbestand der Halle
nicht gesichert ist. Das Gebidude zeigt sich in einem dem Alter entsprechenden Zu-
stand. Die Garagen, fiir die ebenfalls keine Genehmigung vorliegt, zeigen sich in ei-
nem iiberwiegend guten Zustand. Samtliche Bereiche der Gebidude sind vermietet. Die
Nutzflachen des Biiro- und Lagergebdudes wurden insgesamt mit 305 m?2 ermittelt, fiir
die Halle mit ca. 340 m? (es lagen keine Pline fiir die Halle vor). Die Grundstiicksgro-
Be betrdgt 1.605 m2.

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und —schidden wurde insgesamt mit
geschitzten - 40.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen.

Flurstiick 121 benutzt zur ErschlieBung seines Grundstiicks eine Wegefldche auf dem
zu Nachbarflurstiick 277. Fiir ein einzutragendes Wegerecht wurde eine Wertminde-
rung in Hohe von — 10.000 € von den Verfahrensergebnissen in Abzug gebracht.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Biiro- und Lagergebédude, einer Halle und
Garagen bebaute Grundstiick in 45359 Essen, Frintroper Str. 575a, Gemarkung
Frintrop, Flur 15, Flurstiick 121, Grundbuch von Frintrop Blatt 667, wird zum Wer-
termittlungsstichtag 30.06.2025 mit gerundet
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359.000,00 €
in Worten: dreihundertneunundfiinfzigtausend Euro geschitzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 12,0, rd. 560 €/m? bei 645 m? Nutzfliche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 50.000 €) ergédbe sich ein Wert von ca. 409.000,00 € (Roher-
tragsvervielfiltiger: rd. 13,7, rd. 630 €/m? Wohnflidche).

Diese Werte liegen im Bereich der Durchschnittswerte fiir gewerbliche Objekte, was
den Rohertragsvervielfiltiger anbelangt, siche Auszug aus dem GMB Essen 2025.
Beziiglich des Kaufpreises ist in erster Linie das Biiro- und Lagergebidude ausschlag-
gebend. Bei 305 m? Nutzfliche und einem Durchschnittskaufpreis von 1.000 €/m?
ergibt sich ein Wert von 305.000 € zuziiglich der Wert fiir die Garagen und die Halle
mit einem eher gering anzusetzenden Wert.

Rohertragsvervielfaltiger Kaufpreis [€/m? NUF]

2600 = a
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2.000 =

20 =

1500 =

1.000 = : <

0 -

Miilheim a.d. Ruhr, 08.10.2025 @ [ é DCCLQ"

Dipl.-Ing. Eva H6ffmann - Dodel

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstidndige 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
Arnsberg, Auszug aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.
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Anlage 1
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Anlage 2

Frintroper Str. 579, Flurstiick 277
Mehrfamilienhaus Grundriss Kellergeschoss
Anmerkung: Angeblich befindet sich im rechten Bereich eine Wohnung, welche am Ortstermin jedoch nicht

besichtigt werden konnte. Genehmigt sind Biiro- und Aktenrdume mit WC und Bad.
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Anlage 3

Frintroper Str. 579, Flurstiick 277
Mehrfamilienhaus Grundriss Erdgeschoss und Obergeschoss

Anmerkung: Im Erdgeschoss besitzen die Wohnung links und die Wohnung in der Mitte jeweils 2 Zimmer.
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Anlage 4
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Frintroper Str. 579, Flurstiick 277
Mehrfamilienhaus Grundriss Dachgeschoss

Anmerkung: Angeblich befindet sich im rechten Bereich eine kleine Wohnung, welche am Ortstermin jedoch

nicht besichtigt werden konnte. Genehmigt sind Zubehorrdume fiir die Erdgeschosswohnung.
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Anlage 5

Frintroper Str. 579, Flurstiick 277
Mehrfamilienhaus Gebiudeschnitt
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Anlage 6
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Frintroper Str. 579, Flurstiick 277
GroBgaragengebiude, Grundriss, Schnitt und Ansicht

Anmerkung: Der im Grundriss rechte Gebdudeteil ist 2-geschossig. Die oberen Garagen werden von der ande-

ren Seite, im hoher liegenden Grundstiicksbereich, befahren.
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Anlage 7

Frintroper Str. 575a, Flurstiick 121
Biiro- und Lagergebiude, Kellergeschoss und Erdgeschoss
Anmerkung: Dies sind die einzigen Planunterlagen, die in der Bauakte der Stadt Essen fiir das Biiro- und La-

gergebdude gefunden wurden. Die Aufteilung im Grundriss entspricht nicht genau der Aufteilung vor Ort.
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Anlage 8

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt Uber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,Alt-Oberhausen” und Uber dem auf Eisenerz
verliehenen Bergwerksfeld .Neu Essen”.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Alt-Oberhausen” ist die thys-
senkrupp Dritte Beteiligungsgesellschaft mbH, Kaiser-Wilhelm-Str. 100

in 47166 Duisburg (mining.steel@thyssenkrupp.com).

EigentUmerin der Bergbauberechtigung .Neu Essen” ist die TRATON
SE in Minchen, vertreten durch die MAN GHH Immobilien GmbH, Ster-
krader Venn 2 in 46145 Oberhausen.

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

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

Weiterhin teile ich lhnen mit, dass der Auskunftsbereich liber dem Bewil-
ligungsfeld ,Methost" liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befris-
tete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.
Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die A-TEC Anlagentechnik
GmbH, SchmelzerstraBe 25 in 47877 Willich. Eine Anfrage beziiglich
des Bewilligungsfeldes ist entbehrlich, da Bergschaden infolge von Bo-
denbewegungen bei der beantragten Art der Gewinnung nicht zu erwar-
ten sind.


mailto:steel@thyssenkrupp.com
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Unabhingig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
lhnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumen-
tiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1930er Jahre umge-
gangenen senkungsauslisenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach

nicht mehr zu rechnen.

Hinwei

- Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benach-
barte Grundstlcke ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation
auf sehr kurze Entfernung andern kann.

- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erfillung ihrer 6ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wahr fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten
kann jedoch nicht Gbernommen werden.

~ Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten lhres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemaB Datenschutzgrundverordnung (DSGVQO)
kiinnen Sie Gber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkbiatt EU-DSGVO).
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Anlage 9

Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 333:

Textliche Festsetzungen 333 Seite 1 von 1

Textlicher Teil

Die auf dem Baugrundstiick fiir Gemeinbedarf zu errichtenden Gebdude missen von den Baugrenzen einen
Mindestabstand von 5,00 m einhalten.

Innerhalb der dberbaubaren Fldchen, die durch eine Baulinie, eine Baugrenze und die hiichstzuldssige
Bebauungstiefe festgesetzt sind, ist die Stellung und Anordnung der Baukirper durch eine kurz gestrichelte
Linie dargestellt und malBgebend.

Die beiderseits der "A-Strafle” sowie die an der Ecke Breukelmannhof/*B-StraBe” zu errichtenden Hauser
miissen - entsprechend den gestrichelten Eintragungen - mit einer Ecke auf der Baugrenze stehen, Die Hauser
zwischen der "A-Strafle” und der "B- Strafle” sind parallel zu der an der "C-5traBe” festgesetzten Baulinie
auszurichten. Die Hauser an der nbrdlichen Seite der "A-Stralle” sind parallel zu der hier im dstiichen Teil des
Baublocks festgesetzten Baulinie auszurichten,

Die auf den Besitzungen Frintroper StraBe Nr. 527 - Nr. 547 zu errichtenden Gebéiude miissen mit einer Ecke,
entsprechend den gestrichelien Eintragungen, auf der Baugrenze stehen. Die Hiuser sind parallel zu den in
den beiden BaublGcken durch vordere Baulinien festgesetzten Baukdrper auszurichten.

Soweit die (iberbaubaren Flichen keine Angaben iiber die Stellung der Baukdrper enthalten, ist die
Frontstellung vorgeschrieben.

In den WS-Gebieten sind nur Einzel- oder Doppelhduser mit einer max. Lange von 12 m bzw. 24 m zulassig. In
den WR- und WA-Gebieten diirfen nur Einzel- oder Doppelhiuser bis zu einer max. Linge bis zu 32 m gebaut
werden.

Der Abstand zwischen Strafienbegrenzungslinie und Garage mull mindestens 5,0 m betragen.

In den WR- bzw. WS-Gebieten ist die Errichtung von Nebenanlagen i.5.d. § 14 (1) Baunutzungsverordnung
ausgeschlossen,

Auf dem Baugrundstick fir den Gemeinbedarf ist die Errichtung einer Trafostation zulassig.

Die von der StraBenseite abgewandten Grundsticksgrenzen diirfen nur mit offenen Einfriedigungen
(Maschendraht oder Spriegelzaun) bis zu einer Héhe von 1,50 m versehen werden.

Kennzeichnung
Unter den im Verfahrensgebiet liegenden Flachen geht der Bergbau um.



