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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 27.06.2024, Geschéfts-
nummer 183 K 027 + 032/24:

., In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung der Wohnungseigentume

4)

B)

Grundbuchbezeichnung:

Wohnungsgrundbuch von Bochold Blatt 3454 (Amtsgerichtsbezirk Essen-
Borbeck)

Lfd. Nr. 1 BV: 226 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Bochold, Flur 9, Flurstiick 104, Hof- und Gebdudefliche, Erholungsfliche,
Zinkstrafe 10, 12, 14, 16, 18, 20, Grofe 42,87 a, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung Haus Nr. 20 im 1. Obergeschoss links mit Kellerraum
Nr. 3 des Aufteilungsplans.

Wohnungsgrundbuch von Bochold Blatt 3455 (Amtsgerichtsbezirk Essen-
Borbeck)

Lfd. Nr. 1 BV: 226 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Bochold, Flur 9, Flurstiick 104, Hof- und Gebdudefliche, Erholungsfldche,
Zinkstrafe 10, 12, 14, 16, 18, 20, Grofie 42,87 a, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung Haus Nr. 20 im 1. Obergeschoss rechts mit Kellerraum
Nr. 4 des Aufteilungsplans.

Eigentiimer:
XXX

soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstindi-
gen Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim /Ruhr einge-
holt werden (§ 74a Abs. 5 ZVG).

Das Gutachten soll den Wert jedes Wohnungseigentums gesondert ausweisen. “

* Anmerkung: Der Name wurde versehentlich falsch angegeben. Der richtige Name

lautet:

XXX.
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B. Grundlagen

1.
1.1

1.2
1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11
1.12

1.13
1.14

3.1
3.2

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

Schreiben vom Amt fiir Stral3en und Verkehr der Stadt Essen zwecks Erschlie-
Bungsbeitragen vom 17.11.2011 aus GA Hoffmann-Dodel 184 K 079/11, sowie
aktuelle Auskunft iiber die Internetseite der Stadt Essen.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten vom
21.11.2011 aus GA Hoffmann-Dodel 184 K 079/11 und Aktualisierung iiber das
Geoportal der Stadt Essen.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-
teramtes der Stadt Essen vom 10.11.2011 aus GA Hoffmann-Dodel 184 K
079/11.

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 30.11.2011 aus GA Hoffmann-
Dodel 184 K 079/11.

Grundbuch des Amtsgerichtes Essen-Borbeck, Wohnungsgrundbuch von
Bochold, Blatt 3454 vom 31.05.2024, Blatt 5455 vom 10.06.2024.

Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zum planungs-
rechtlichen Zustand vom 22.11.2011 aus GA Hoéffmann-Dodel 184 K 079/11
und Aktualisierung iiber den Geoserver der Stadt Essen.
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2024.

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Teilungserklirung, Urkundenrolle Nr. 2196 vom 12.12.1994, Anderung der Tei-
lungserklarung, Urkundenrolle Nr. 115 vom 31.01.1995, Notar xxx.

Auszug aus der Larmkarte der Stadt Essen.

Schreiben des Amtes fiir Umweltschutz der Stadt Essen vom 31.01.2012 aus GA
Hoffmann-Dodel 184 K 079/11.

Hausakte der Stadt Essen.

Telefonische Auskunft durch das Amt fiir Stadterneuerung und Bodenmanage-
ment, XXX.

Eigentiimer: xxx.

Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:
Angaben zum Objekt und zur Erhaltungsriicklage.
Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG ist die Hausverwaltung xxx.
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4. Durchgefiihrter Ortstermin:

4.1  Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 09.08.2024:
Teilnehmer:
Frau Dipl.-Ing. E. Héffmann-Dodel, Sachverstindige
Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstandigenbiiro Héffmann-Dodel
Am Ortstermin konnten die gemeinschaftlichen Anlagen, bzw. die Fassaden der
Gebiude, teilweise Keller und Treppenhduser besichtigt werden. Die zu bewer-
tenden Wohnungseigentume Nr. 3 und Nr. 4 konnten nicht besichtigt wer-
den. Am Tag vor dem eingeladenen Besichtigungstermin hatte ich den Mietern
vor Ort mitgeteilt, dass ich am nédchsten Tag zur Wohnungsbesichtigung kdme.
Sie sagten darauthin, sie wiirden zunédchst mit dem Eigentiimer sprechen. Am
nichsten Tag, dem eingeladenen Termin, 6ffnete jedoch niemand die Tiir, so
dass keine Innenbesichtigung stattfinden konnte.
Die Bewertung erfolgt aufgrund des dufleren Anscheins und der mir zu-
ginglichen Unterlagen, ohne Sicherheitsabschlag.

5. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualititsstichtag) wird der Tag der Ortsbesichti-
gung, 09.08.2024 festgelegt.

6. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 60 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit 6
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 9 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version und eine Auslage-
version.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséichliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590 000 Einwohner).
Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets in
Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Regie-
rungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren des
Landes und zdhlt zu den groBten deutschen Stiadten. Sie
ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz wichtiger
GroBunternehmen. Nach dem massiven Riickgang der
Schwerindustrie in den vergangenen vier Jahrzehnten
hat die Stadt im Zuge des Strukturwandels einen star-
ken Dienstleistungssektor entwickelt. Essen ist seit
1958 romisch-katholischer Bischofssitz und seit 1972
Universitétsstadt.
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Lage, Entfernungen:
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Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, wel-
che wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt
sind. Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist
das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen
den dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie
den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits
und dem durch ausgedehnte Griinflichen und eher
kleinrdumige Bebauung geprigten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dullert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.
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Quelle: wikipedia.de, Baumer, Markus / CC-BY-SA 2.0 Wikimedia Commons

Essen-Bochold.

Bochold liegt im Nordwesten von Essen und ist in sei-
nem Bezirk der bevilkerungsreichste Stadtteil. Er
grenzt an die Stadtteile Schonebeck, Borbeck-Mitte,
Bergeborbeck, Vogelheim, Altenessen, Nordviertel
und Altendorf und verlduft entlang der Bocholder
Stralle (Hauptverkehrsader des Stadtteils) und der
Haus-Berge-Stral3e. Da Bochold nicht iiber einen ei-
genen Ortskern verfligt, wird er als eigener Stadtteil
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Wohn- bzw. Geschéftslage:

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

selbst von der Essener Bevolkerung kaum wahrge-
nommen. Dazu trigt auch die schwierige Abgrenzung
bei, da die gemischte Bebauung nahtlos in die benach-
barten Stadtteile tibergeht. Klein- und Mittelstdndische
Betriebe, von denen sich die meisten auf ehemaligen
Zechengelidnden niedergelassen haben, bestimmen die
Wirtschaft des Stadtteils. In Bochold befinden sich un-
ter anderem mehrere kirchlich-stadtische Kinder-
gérten und Schulen, sowie das Geriatriezentrum Haus
Berge.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Zum Stadtkern von Essen betrigt die Entfernung ca.
4,4 km, zum Hauptbahnhof ca. 5,3 km, beides in siid-
Ostlicher Richtung. Die Anbindung an die Autobahn
erfolgt in ca. 4,1 km in nordostlicher Richtung am AB-
Kreuz Essen-Nord zur A 42.

Einfache bis mittlere Wohnlage, Lageklasse 2 gemél
Anlage des Mietspiegels der Stadt Essen (= Faktor
0,94); bzw. gem. neuer Wohnlagenkarte: VI.

In ca. 700 m Entfernung in siidlicher Richtung befin-
det sich ein Lebensmittelmarkt, in ca. 600 m in nord-
westlicher Richtung liegt der Bahnhof Essen-
Bergeborbeck. In der nahe gelegenen Germaniastral3e
befinden sich eine Bus- und eine Stralenbahnhaltestel-
le (in ca. 210 m). In ca. 2 km Entfernung in stidwestli-
cher Richtung befindet sich das Stadtteilzentrum von
Borbeck mit weiteren Geschéften des tiglichen Be-
darfs sowie dem Bahnhof Essen-Borbeck.

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einer drei-
geschossigen Wohnhausbebauung bebaut, ausgefiihrt
als Reihenbebauung, bestehend aus 6 Gebauden.
Auf der nordlichen Grundstiicksgrenze des zu bewer-
tenden Flurstiicks 104 standen bislang grenziiber-
schreitend diverse Abbruchlauben. Derzeit ist dieser
Grundstiicksbereich Teil einer Baustelle, die Lauben
wurden augenscheinlich entfernt. Im siidlichen Be
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Immissionen:

reich der Zinkstrafe, gegeniiber der zu bewertenden
Bebauung, wurden 16 Einfamilienreihenhduser jiinge-
rer Bauart errichtet.

Nordostlich der Zinkstrafse verlauft eine Bahnlinie,
sodass mit erhdhten Larm- und Geruchsimmissionen
zu rechnen ist.

GemaB Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer fiir
seine Lage normalen Belastung. Der Larmaktionsplan
der Stadt Essen gemil § 47d Bundes-Immissions-
schutzgesetz vom 20.10.2010 hat keine Grenz- oder
Richtwerte festgelegt. Die Stadt Essen hat fiir die
Larmaktionsplanung gemal der Empfehlung des Lan-
des Nordrhein-Westfalen LDEN 75 dB(A) veran-
schlagt. Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks
betrdgt der mittlere Larmpegel =>55 - 60 dB(A), fiir
den Bahnldrm 24 Stunden. Hiervon sind hauptséchlich
die Gebéuderiick- und Giebelfassaden betroffen.
Nachfolgend ein Auszug aus der Larmkarte Essen im
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks, fiir den
Bahnldrm 24 Stunden.
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Bochold
eingefligt:

g

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

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiick 104, eingefiigt:

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10 '
45127 Essen

Flurstiick: 104 Stadtgrundkarte 1:1000

Eah::\:rkung: Beochald Erstallt: 02.00.2024

Zinksir. 10, Essen u.a, Zelchen: El 2024-2T21

{ ' T
bt

Y ._‘ ‘;'T'l: 1—|—| Tl

. Dia Nutrung dieses Auszuges ist im Rah-
Mafistab 1 : 1000 man des § 11 (1) DVOZVemKsiG NRW
: ungen warden
nach § 27 VermiaiG NRW verfolgt.

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 104
StraBBenfront:

Mittlere Tiefe:
Mittlere Breite:
Grundstiickszuschnitt:
GrundstiicksgroBe:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

183 K027 + 32/24 Datum 03.09.2024 Blatt 11

Ca. 108 m zur Zinkstrafe.

Ca. 42 m. Max. Tiefe: ca. 54 m.

Ca. 80 m.

UnregelmifBig, im bebauten Teil als Rechteck.
4.287 m?.

Eben.

Zinkstrafe: Offentliche Strafe.

Zinkstrafse: Voll ausgebaute asphaltierte Fahrbahn,
gepflasterte Gehwege zu beiden Seiten. Parkmoglich-
keiten in Parkbuchten zwischen Baumen vor dem zu
bewertenden Objekt und gegeniiber auf der Stral3e.

Die ErschlieBungsbeitrdge nach dem BauGB

und die Kanalanschlussbeitrige nach KAG des Kom-
munalabgabengesetzes NW sind fiir die Anliegerfront
zur Zinkstrafse getilgt. Stralenbauliche MalBnahmen,
die eine Beitragspflicht gemal § 8 des Kommunalab-
gabengesetzes NW auslosen, liegen derzeit dem Sach-
gebiet nicht als Meldung vor.

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fiir den Ausbau kommunaler Stralen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-Anderungs-
gesetz Nordrhein-Westfalen-KAG-AG NRW) verab-
schiedet. Stral3enausbaumalinahmen, die nach dem 1.
Januar 2024 von dem zustiandigen Organ beschlossen
werden oder die in Ermangelung eines gesonderten Be-
schlusses frithestens im kommunalen Haushalt des Jah-
res 2024 stehen, unterliegen dem Beitragserhebungs-
verbot und der landesgesetzlichen Erstattungsleistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Telefon.
Gas.
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Grenzverhiltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Amtsgericht Essen-Borbeck

Grundbuch von Bochold

183 K 027 + 32/24 Datum 03.09.2024 Blatt 12

Bei dem zu bewertenden Flurstiick 104 handelt es

sich um ein Reihengrundstiick. Die Gebdudefronten
der 6 Hiuser grenzen an den 6ffentlichen Gehweg. Die
rickwirtige Grundstiicksfldche erreicht man {iber die
beiden Bauwichfldchen links vom Haus Nr. 20 und
rechts vom Haus Nr. 10. Den Hof erreicht man eben-
falls tiber die Kellergeschosse der Wohnhéuser. Der
rickwirtige Grundstiicksbereich ist an den Grund-
stiicksgrenzen provisorisch mit unterschiedlichen
Grenzbefestigungen zu den Nachbargrundstiicken ab-
gegrenzt.

Im hinteren und westlichen Grundstiicksbereich gab es
bislang einen Uberbau auf das zu bewertende Grund-
stiick durch budenartigen Kleinstgebaude. Derzeit ist
dieser Bereich Teil einer groBen Baustelle, die Bauten
wurden augenscheinlich entfernt.

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
buchs von Bochold Blatt 3454:

Biatt 3454 Bestandsverzeichnis

Laa'le:l!eT Bisherige
Hummer | laufende T

Bezeichnung der Grundsticke und dar mil dem Elgentum verbundenan Rechie

dar Kusmmer Gemarkung
Grund- | der Grund- (Vermessungsbazickl | Fur |
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Liegen

| schafisbuch Winschaftsart und Lage
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b |

o'd [ ha

1 Z

3 g 4

5 1
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Bochaold 13

226/10.000 (Zuweihundert secl‘isuLd:wanzis."ZahntauEandﬂtel ] Miteigentums-
Grundstick
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187 Hof- und Gebludefléchs, B7

im I. Obergescholl links
mit Kellerraum, Nr.
Das Hiteigentum ist
tumsanteilen (jeinge

Der Wohnungsellgenti
walters. Dies gilt
der Linle cde
SuBerung durc
rung, fir die
Grundpfandrec
den Konkurave
Im Obrigen wi
tums auf die
mit der Beric
115/95 des No
Eingetragen a

den
srate

1 Der hicr cingetragene
Grundstiick
Bochold

! Eingetragen am 12, J

verbunden mit |Sondereigentum Bn der Wohnung Haus Nr. 20
|

durch die
ragen in

dieses Blatt) |gehfr¢nden Sond
ner bedarf
icht bei

Verwandte zwei
onkursver
Varfufearuy
taglétbiger im
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F. Klaua W
Harz 1995,
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reigenfjumsrechte beschriénkt

zur VepBuBerung der Zustimmung des Ver-
er8uBenung sn Ehegatten, Verwandte gera-
en Grades in der Seltenlinie, bei Ver-
alter dder im Wege der EZwangsversteige-
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Auszug aus dem Bestandsverezeichnis des Grund-
buchs von Bochold Blatt 3455:

Amtsgericht Essen-Borbeck Grundbuch von Bochold Blatt 3155  Bestandsverzeichnis
Laidende | Bishaenge : Bazeichnung der Grundsticks und der mit dem Eigantum verbundenen Fschie G
M"J'M :':u!enm Gemarkung Karte Lisgen- |

G | o B {Vermessungsbezirk) Fur |  Furstick | schafisbuch | Wirtschaktsart und Lage
StD{:k&_ shicke & b cid | & ha a m?
1 2 3 4

1 226/10.000 (Zweihungertsechsu d:wanzqgfzahntauaendutﬂiF Miteigentums-
anteil an dem Grundgtlck |

Bochold 13 187 | Hef- und GebBudefliche, L2 | BT
| ZinkstraBe 10, 12, 14, 16,
I 18, 20

verbunden mit [Sondefeigentum an der Wohnung Haus Nr. 20
im I. Obergeschof rechts
mit Kellerraum, Nr.| 4 dea Aufteiluyngaplanes.

Das Miteigentum ist|durch die|EBinr8unung der zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen {ingetragen in Bochold [Blatt 3452 bis 3499, ausgencmmen
dieses Elattllgehbr(nden Sondereigentumsrechte beschrénkt.

Der Wohnungaeigentlmper bedarf|zur Ver8uBerung der Zustimmung des Ver-
waltera. Dies [gilt micht bei VerBuBerjung an Ehegatten, Verwandte gera-
der Linie oder| Verwsndte zweibten Grades in der Seitenlinie, bei Ver-
4uBerung durch den Eonkursaverwaslter dder im Wege der Zwangsversteige-
rung, EUr die prste|VerSuBeruhg nach [DurchfOhrung der Teilung und wenn
Grundpfandrechtsgligbliger im Wege der Zwangsversteigerung oder durch
den Konkuravermwalter erwerben|und spiter welter verSuflern

Im Gbrigen wirld wegén des Gegenstandgs und des Inhalts des Sondereigenf
tums suf die Elintragungsbewilligung ¥om 12, Dezembar 1994 in Verbindunp
mit der Berichitigungsurkunde yom 31. |[Januar 1995, UR-HNr. 2196/94 und
115/95 des Notlars Df. Klaus Welt in Hssen, Bezug genommen.
Eingetragen am 15, Marz 1995.

™

1 Der hier eingetragene kﬂit i teil mit Sondercigentum besteht nach Umflurung an dem
Grundstick J Erholungsfliche
Bochold 9 104 Hof- und Gebdudefliche, N 42| 87
ZinkstraBe 10, 12, 14, 16, 18, 20
4 Eingetragen am 12. Juni 1996 .

In Abteilung II des Grundbuches von Bochold Blatt
3454und Blatt 3455 bestehen, abgesehen von der An-
ordnung zur Zwangsversteigerung, keine Eintragungen.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch Abteilung
Abteilung I1I: III verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt.

Nicht eingetragene Durch die Teilungserklirung und deren Anderung
Lasten und Rechte: wurden keine Sondernutzungsrechte festgelegt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-
tigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen so-
wie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht
bekannt. Auftragsgemill wurden von der Sachverstén-
digen diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.
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Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen bestehen zu
lastenverzeichnis: Lasten des Grundstiicks keine Eintragungen.
Bergbau:

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW

liegt das Grundstiick iiber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Carolus
Magnus® und iiber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerkfeld ,,Neu Essen®.
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Carolus Magnus* ist die Krupp Hoesch

Stahl GmbH, Thyssen Krupp Allee 1 in 45143 Essen.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen* ist die MAN Aktiengesell-

schaft in Miinchen, vertreten durch die MAN Grundstiicksgesellschaft mbH, Stein-
brinkstrafle 170 in 46145 Oberhausen.

Westlich des Grundstiicks liegt die u.a., im hiesigen Bergbau-Altlast-Verdachtsflachen-
Katalog (BAV-Kat) enthaltene Altlast-Verdachtsfliche:

,,Zinkhiittenhalde an der Germaniastral3e / Halde / Nr. 4507-A-020*

Die Halde und die Zinkhiitte standen nicht unter Bergaufsicht. Die Altlast-Verdachts-
flache verbleibt aus Griinden der Vorsorge im BAV-Kat. Fiir eine Auskunft zu der Frage,
ob der ehemalige Verhiittungsbetrieb bodenschutzrechtlich relevante Gefahren, Nachteile
oder Beléstigungen bewirkt, die, z.B. wegen Grundwassers, fiir das Grundstiick von Be-
lang sind, ist die Untere Bodenschutzbehorde der Stadt Essen zusténdig.

Siehe weitere Ausziige aus dem Schreiben der Bezirksregierung im Anhang, Anlage 5.

Anmerkung:

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

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gege-
benheiten keine Gefdhrdung auf das Gebaude darstellen und dass keine Wertminderung
auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschlie8end kann dieser Punkt jedoch nur
durch einen Sachverstindigen fiir Bergschiaden geklért werden.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen

und Untersuchungen angestellt.

Altlasten: Auszug aus dem Schreiben des Amts fiir Umwelt-
schutz der Stadt Essen:
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Auskunft aus dem Kataster iiber altlastverdichtige Flichen und Altlasten der
Stadt Essen

hier: Grundstiick Zinkstr, 10-20,

Gemarkung Bochold, Flur 9, Flurstiick 104

das o. 9. Grundstiick ist im Kataster Uber altlastverdachtige Flichen und Altlasten
der Stadt Essen unter der Kataster-Nr, 22(2.13 erfasst, Hierbei handelt es sich um
einen Teilbereich der Auffiillung Germaniastrafle/HafenstraBie”,

Ju welchem ._"r.':'.|'J.|I'-|:‘. die Anschittung entstanden ist, ist hier derzeit nicht be
kannt.

Die Auswertung der historischen Karten ergab, dass bereits im Jahre 1904 eine
Wohnbebauung auf dem angefragten Grundstiick existierte, Vermutlich handelte
s sich hierbei um Arbeiterwohnungen fiir die gegeniber liegende ehemalige
Zinkhiitte, Vermutlich wurden diese nach 1945, also nach Kriegsende, abgebro-
chen, Auf der historischen Karte aus dem Jahre 1957 ist bereits die heutige Be-
bauung dargestellt.

Konkrete Informationen {iber das angefragte Grundstick liegen hier derzeit nicht
vor. Lediglich auf dem ndrdlich und Gstlich angrenzenden Grundstiick wurden
Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Dabel wurden Anschiittungen bis zu 1,8
Metern festgestellt, die sich aus Lehmboden vermengt mit Bauschutt und Schot-
fer zusammensetzi.

Des Weiteren sollen nach einer Beschwerde des Hausverwalters von 2007 auf dem
Grundstiick illegale Autoreparaturen vorgenommen worden sein,

Line damals vorgenommene Begehung des Grundstiickes ergab, dass zwar dort
einige Autos bzw. Autowracks abgestellt waren, aktueile Bodenverunreinigungen
(2. B. frische Olflecken o. &) konnten zum Zeitpunkt der Begehung nicht festge-
stellt werden,

Grundsatzlich kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass es durch illegale Re-
paraturen oder Ausschlachten von Autos auf dem Grundstiick zu punktuellen
Verunreinigunaen mit Olen oder Treibstoffen gekommen ist.

Derzeit wird kein i"-.';-!jhr[ium_u-pn[c‘r.[::|I gesehen, es besteht kein Handlungsbe

darf. -

Sollte jedoch 2.8, im Rahmen von BaumaBnahmen in das Erdreich eingegriffen

werden, so ist das Umweltamt, die Untere Bodenschutzbehdrde, im Vorfeld zu

benachrichtigen. Mit Auflagen ist zu rechnen. Diese richten sich nach Art und
mfang der vorgesehenen BaumaBnahme,

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

Entwicklungsstufe Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitét):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
Bebauungsplan: bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Nr.2/77 ,,Germaniastral3e / Zechenstrafle® vom
30.03.1979, mit folgenden Festsetzungen:

WR-Gebiet, reines Wohngebiet, geschlossene Bauweise.
Geschosszahl: III, GRZ 0,4, GFZ 1,0.

Auszug aus dem Bebauungsplan im Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks:
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Fahrrecht zugunih_u'\ |
der Emscharganossan 5 hail

Auszug aus den textlichen Festsetzungen:

Textliche Festsetzungen 02/77 Seite T von 1

Textliche Festsetzungen :

10 It “larianfiache, Tenmisantage” sind geen, § 31 Abs. 1 BBawG im Rabimen dor Baugrenzen
eingeschossiqe baulicho Anisgan. die spart|ichen Fwocken disnen (Mersinstoim] und die srfotderichom

Rfz-Steliplitie als Ausnahme pulissig

e i 55 3 wnad 4 Bawh V) vorgesahonen Ausnohmen sind gem, § 1 Abs 4 BaulNVO necht Bastandueil
diases Bebaun

i cen mit Y beseichreten Tailen des WA-Gebletos an der Germar 1
¥ BauNVD im Erdgeschol) msr die m § 4 Abd 2 Nr. 2 dor BauNVD genaniten

3 gernall 58 Abs 4 BauNVO nur die nicht wasantisch storemden Gewerbe-
pen 2uliisly, durch die aine Uber ung der Larmim|
nd 35 dB{A) in e Nac fchstgelegonon Wonngebist

Himwels :

Der Planbeseich befindet sich unter dom Einfiufl von Fluadimenissionen. Es wird empfohion, in den
Densrkigingarten gespen Fluorimmasionen relatlv widerstondsfahige Gendize und sanstige Pllanzen
iingubauen,

Kenrzeichnungen :

1) Samtliche Flachen im Verfahransgebiet legen im EinfluBtoresch des friheree untortsgagen Kotleibbens

2} Bes dor Errachtung von Watwemngen entiang der Germaniastralle sind gem. § 8 Ats. 3 BBauG besondere
baulictia Vorkehrungen surm Schutas gegen Verketwslanm erforderich

31 Innertalt der i Plan dangestaliten Fiichn, puf der arsenhaltiger Kalkschiamm angelagert st sind Tief-
vaumaBinstmen unntissig. Diese Flache s mit mind. 1,5 m kastturfahigem Boden ru Gberdeckon

Anmerkung:

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

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitiit der baulichen An-

lagen vorausgesetzt.
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2. Gebiudebeschreibung

Art des Gebiudes: Zinkstr. 10 — 20

Insgesamt 6 dreigeschossige Mehrfamilienhiiuser mit
ausgebauten Dachgeschossen. Massiver Mauerwerks-
bau mit Satteldach, voll unterkellert.

In jedem Haus jeweils 8 Wohnungseigentume als
Zweispédnner. Insgesamt 48 Wohnungseigentume.

Baujahr: 1956.

Bauscheine: Weitere Unterlagen, Bauantrige, Genehmigungen,
Anderungen und Abnahmen sind bei der Stadt Essen
nicht aufzufinden.

Abgeschlossenheitserkldarung:  Nr. 63-23-04066/94 vom 15.11.1994
und Nachtrag vom 08.02.1995
(Nr. 1 bis Nr. 48 Wohnungen)

Anmerkung 1: Im Zeitraum 1991 / 1993 wurde die Bebauung auf der
nordlichen Grundstiicksgrenze der Stadt Essen aufge-
zeigt und ein Aktenvermerk angelegt. Erstellt wurden
Lauben, Unterstinde, Taubenschldge, Kleintierstélle
usw. ohne Baugenehmigung. Da kein 6ffentliches In-
teresse vorlag, wurde der Beschwerde nicht weiter
entsprochen.

Die katasterméBige Erfassung dieser Holzbauten wur-
de zum Zwecke der Bestandsaufnahme per Luftbild
erstellt. Aus der Fortfithrung von Katasterpldanen mit
allen baulichen Eintrégen, ist kein Rechtsanspruch auf
Bestand und Genehmigung abzuleiten. Sie dienen nur
der Erfassung aller Gebaude und deren Verénderung.

Im Zeitraum 2012 / 2013 gab es Beschwerden durch
die Nachbarn beziiglich der Beldstigung durch Tau-
benzucht, Schrotthandel etc. in den oben genannten
Laubenhéusern/Unterstdnden. Daraufhin iiberpriifte
die Stadt den Sachverhalt. Da kein 6ffentliches Inte-
resse vorlag, wurde der Beschwerde nicht weiter
nachgegangen.
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Im Jahr 2017 erging an die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft u. damalige Hausverwaltung ein Schreiben
der Stadt Essen bzgl. vorhandener und zu beseitigender
Baumaéngel (Lagerung von brennbaren Gegenstinden
im Treppenhaus und unstabiles Treppengeldnder).

Seitdem mehrten sich die Probleme in dem Gebéude-
komplex: Storungen in der Nachbarschaft, unverhalt-
nisméfBiges Miillaufkommen, Ratten- und Ungeziefer-
befall, Brandgefahr, fehlende Versorgung und Hygie-
neprobleme. Im Jahr 2018 wurden zwei Héuser ge-
rdumt, die Haustiirschldsser ausgetauscht und die Kel-
lerfenster verschlossen.

Anmerkung 2:

Die Stadt Essen beschloss die sogenannte ,,Problemimmobilie aufzukaufen und abzu-
reilen. Ein GroBteil der Wohnungen, 45 von insgesamt 48, wurden seitdem von der
Stadt erworben.

Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass nach Ankauf aller Wohnungen sei-
tens der Stadt die Gebdude abgerissen werden. Auch werden bis zu diesem Zeitpunkt
vermutlich keine Vermietungen der 45 im Eigentum der Stadt stehenden Wohnungen
vorgenommen werden, so dass diese leer stehend bleibend.

Eine weitere wichtige Konsequenz aus den vorliegenden Zielen ist, dass keine Moder-
nisierungen mehr vorgenommen werden und dass die ErhaltungsmafBnahmen sich auf
das Notigste beschranken werden, da die Gebéiude sobald als méglich abgerissen
werden sollen.

Fiir einen moglichen Erwerber stellt sich die Frage, ob er eine Wohnung erwerben
mochte, in deren Eigentiimergemeinschaft 45 Wohnungen leer stehen und keine
grofleren Erhaltungs- bzw. Modernisierungsmafinahmen mehr vorgenommen
werden.

Dieser besondere Umstand ist ein werterheblicher Faktor. Es wird geschitzt, dass es
einen sehr eingeschriankten Kduferkreis (wenn iiberhaupt) fiir ein derartiges ,,Leer-
stands/Abrissobjekt* geben wird. Wenn tiberhaupt werden sich Kéufer nur zu einem
stark reduzierten Wert finden lassen. Die diesbeziigliche Wertminderung wird mit
20%, Faktor: 0,8 geschitzt.
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2.1 Fotoreportage
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Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf Straflenfassade der zu
bewertenden Bebauung Zinkstr.
10 — 20 in Essen-Bochold. Es
handelt sich um 6 Mehrfamilien-
hiuser in Reihenbebauung, er-
stellt 1956 in Massivbauweise
mit Sattelddchern. Die Gebdude
sind fast génzlich unbewohnt und

~ verwahrlost. Von 48 Wohnungen

der Eigentiimergemeinschaft
wurden 45 bereits durch die
Stadt aufgekauft, mit dem Ziel
das Objekt abzureillen.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Riuckfassade. Im
riickwértigen Grundstiicksbe-
reich wurde eine grofle Baustelle
errichtet. Laut Baustellenschild
erfolgt hier der Bau des Abwas-
serkanals am Borbecker Miihlen-
bach.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade von
Haus Zinkstr. 20, in dem sich die
beiden zu bewertenden Woh-
nungseigentume Nr. 3 rechts im
Bild und Nr. 4 links im 1. Ober-
geschoss befinden. Die beiden
Wohnungen sind  vermietet,
konnten jedoch am Ortstermin
nicht besichtigt werden, da kei-
ner die Tiir 6ffnete.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die riickwértige Keller-
auBentreppe von Haus 20. Her-
umliegender Unrat, korrodiertes
Gelénder und ungepflegte Griin-
flichen zeugen von allgemeiner
Verwahrlosung.

Bild 05
Ubersichtsbild
Blick von Nordwesten auf die

s Giebelfassade von Haus 20 und

die StraBenfassade der Bebau-
ung. Die Fassaden zeigen sich
allgemein verfleckt und sanie-
rungsbediirftig.

Bild 06

Zinkstr. 20

Blick auf den Hauseingang, iiber
den die zu bewertenden Woh-
nungen erschlossen werden. Die
Eingangstiir ist beschédigt und
erneuerungsbediirftig. Die Klin-
gelanlage ist herausgerissen und
defekt. Rechterhand wurden die
Kellerfenster im Sockelbereich
verschlossen.
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Bild 07

Zinkstr. 10

Blick auf den Hauseingang des
stidostlichen Endgebdudes. Die
Fassaden zeigen Schidden und
Abplatzungen in Putz und Farbe.
. Das Gebiude scheint komplett
. leer zu stehen.

-~ Bild 08

Zinkstr. 12

Blick auf den Hauseingang des
daneben liegenden Gebéudes.
Die Haustiir ist verschlossen,
eine Klingelanlage ist nicht vor-
handen. Das Gebédude scheint
komplett unbewohnt zu sein. Im
Erdgeschoss wurden die Fenster
vergittert — vermutlich um Van-
dalismus zu verhindern.

Bild 09

Zinkstr. 14

Blick auf den Hauseingang von
Haus 14. Das Gebdude war als
einziges begehbar am Ortstermin.
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Bild 10

Zinkstr. 14

Blick in das Treppenhaus im
Erdgeschoss, mit Geschosstreppe
linkerhand. Ab dem néchsten
Podest wurde das Treppenhaus
mit Stahlgittern verriegelt.

Bild 11

Zinkstr. 14

Blick in den Kellerflur des Ge-
béudes.

Bild 12

Zinkstr. 14

Blick auf den einzigen vorhande-

nen Gasanschluss, der darauf

schliefen lédsst, dass eine der
Wohnungen im Haus 14 noch

. bewohnt ist.
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

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

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

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

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

Am Ortstermin konnte das Objekt Zinkstrafse 10-20 hauptsdchlich von auf3en und nur
teilweise von innen (Haus 14: Treppenhaus, Keller) besichtigt werden. Die iiberwie-
gend leerstehenden Gebdude waren grofstenteils verschlossen. Die zu bewertenden
Wohnungseigentume Nr. 3 und Nr. 4 waren nicht zugdnglich, da zum eingeladenen
Termin keiner die Tiir aufmachte. Nachfolgend wird das Haus Zinkstr. 10 beschrieben.
Die anderen Hduser, welche ebenfalls Teil der Eigentiimergemeinschaft sind, wurden
baugleich mit dhnlicher Ausstattung erstellt. Zum Teil wurden fiir die Baubeschreibung
Informationen aus einem vorhergehenden Gutachten fiir dieselbe Eigentiimergemein-
schaft verwendet.

Zinkstr. 20

Réumliche Aufteilung: (Siehe Grundrisspldne in den Anlagen).
Die Aufteilung wurde den Aufteilungsplinen aus der
Teilungserkldrung entnommen.

KG: Treppenabgang. Kellerflure, Ausgang zur riickwirti-

gen KellerauBBentreppe, Mieterkeller.

EG: Eingangsflur mit Treppenhaus
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1. OG:

2. 0G:

DG:

Spitzboden:

Rohbau:

Kellerwiande:

Umfassungswinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachentwisserung:

Dachdeckung:

Links WE-Nr. 1: 2,5-Zimmer-Wohnung mit Diele,
Bad, Wohnkiiche, Abstellkammer, Wohnzimmer und
2 Zimmern, eines davon zugénglich iiber die Kiiche
(gefangener Raum).

Rechts WE-Nr. 2: 2,5-Zimmer-Wohnung mit Diele,
Bad, Wohnkiiche, Abstellkammer, Wohnzimmer und
2 Zimmern, eines davon zugénglich iiber die Kiiche
(gefangener Raum).

Treppenhaus.

Links WE Nr. 3, rechts WE Nr. 4, Aufteilung wie im
Erdgeschoss.

Treppenhaus.

Links WE Nr. 5, rechts WE Nr. 6, Aufteilung wie im
1.Obergeschoss.

Treppenhaus.

Links WE Nr. 7, rechts WE Nr. 8, Aufteilung wie im
1.Obergeschoss.

Vermutlich nicht ausgebaut.

Massivmauerwerk, 38 cm stark It. Planunterlagen.

Massivmauerwerk, 38 cm stark It. Planunterlagen .
StraBBenfassade: Strukturputz, Sockelbereich miz
Glattputz, Fensterfaschen und Sockel farbig abgesetzt.
Giebelflachen und Riickfassade: Glattputz, Sockel far-
big abgesetzt.

Massivmauerwerk, teilw. Winde in Leichtbauweise.

Stahlbetondecken.

Pfettendach in Holzkonstruktion mit Gauben.
Satteldach ca. 45°.
Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Pfanneneindeckung mit Unterspannbahn.
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Ausbau:

Treppen:

Ful3boden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation:
Heizung:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Barrierefreiheit:

Baulicher Zustand allgemein:

183 K027 + 32/24 Datum 03.09.2024 Blatt 25

Zweilédufige Stahlbetontreppe, Winkelstufen aus
Kunststein (Terrazzo), Stahlgeldnder in Flachstahl
mit Ober- und Untergurt, Handlauf mit Mipolam-
iiberzug.

KG: Estrichbelag.
Eingangsflur und Zwischenpodeste: Terrazzobelag.

KG: Mauerwerk mit Putz und Anstrich.
Eingang/Treppenhaus: Putz und Anstrich.

KG: Stahlbetondecke mit Anstrich.
Treppenhaus: Putz und Anstrich.

Treppenhaus: Kunststoff-Fenster mit Isoliervergla-
sung.
KG: Stahlkellerfenster im Sockelbereich.

Hauseingangstiir in Aluminiumrahmen mit Struktur-
verglasung. Klingeltableau defekt. Briefkdsten im
Treppenhaus.

Ubliche Ausfiihrung mit Elektrounterverteilungen.
Gasetagenheizungen in den Wohnungen.

Keine.

- Dachgauben mit Faserzementplattenverkleidung.
- Vordécher.
- Riickwirtige KellerauBBenkellertreppen.

Der Zugang zum Gebiude und zu den zu bewertenden
Wohnungen ist nicht barrierefrei. Aufgrund der ortli-
chen Marktgegebenheiten wird dem Grad der Barrie-
refreiheit kein wesentlicher negativer Werteinfluss
beigemessen.

Bei den Gebduden Zinkstra3e 10-20 handelt es sich um ein dreigeschossiges Gebau-

deensemble, ausgefiihrt als Reihenbebauung im Jahr 1956. Genaue Unterlagen mit

Baugenehmigungen fehlten in den Stadtakten. Im Jahr 1995 ist die Aufteilung in 48

Wohnungseigentume vorgenommen worden.
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Getitigt wurden im Laufe der Standzeit: Erneuerung der Fenster, der Hausein-
gangstiiren, der Heizungsanlage, der Bader und der Innentiiren.

Insgesamt befindet sich das Objekt in einem sehr schlechten Allgemeinzustand mit
sehr starkem Instandsetzungsbedarf. Die Hiuser waren am Ortstermin grof3tenteils ver-
schlossen und nicht zugénglich.

Im Jahr 2012 wurde ein Gutachten fiir eine Wohnung in derselben Eigentiimergemein-
schaft erstellt. Schon damals befand sich der Gebédudekomplex in einem schlechten
Zustand mit erheblichem Instandsetzungsbedarf. Seither scheint sich die Situation nur
verschlechtert zu haben.

Folgende Miangel und Schiden wurden festgestellt:

e Die Gebdudefassaden zeigen sich insgesamt in einem stark sanierungsbe-
diirftigen Zustand. Die AuBlenfldchen sind stark verfleckt, teilweise blét-
tern Putz und Farbe ab, stellenweise wurden die beschmiert.

e An der siidostlichen Giebelfassade wurde eine ehemalige Werbefldache
entfernt. Der Bereich ist auszubessern.

e Die Dacheindeckung ist alt, die Dachrinnen zeigen sich verbeult, Abwas-
serrohre korrodiert.

¢ Die Hauseingangstiiren sind abgenutzt, beschidigt und erneuerungsbediirf-
tig, die Klingeln teilweise herausgerissen oder defekt.

e Teilweise zeigen sich Ausbruchstellen an den Fensterbanken.
¢ Die Faserzementplattenverkleidung des Kamins von Haus 20 ist beschadigt.
e Anden Vordichern zeigen sich Abplatzungen.

e Haus 10 macht einen leerstehenden Eindruck. Die Erdgeschossfenster auf
der Riickseite sind vergittert — vermutlich um Vandalismus zu verhindern.

e Im Haus 12 ist keine Klingel vorhanden, die Erdgeschossfenster sind auch
hier vergittert. Das Gebdude scheint komplett leer zu stehen.

e Haus 14 ist zuginglich, das Treppenhaus ist jedoch ab dem zweiten Podest
verriegelt. Nur eine Wohnung scheint noch bewohnt zu sein, da ein Gas-
anschluss vorhanden ist.

e In Haus 16 und 18 sind die Treppenhéuser vergittert. Augenscheinlich leer
stehend.

e In Haus 20 befinden sich die beiden vermieteten und zu bewertenden
Wohnungseigentume Nr. 3 und Nr. 4 im 1. Obergeschoss.
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Gemil Gebidudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kdufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Laut Auskunft des Amtes fiir Stadterneuerung und Bodenmanagement hat die die Stadt
Essen bereits einen GroBteil der Eigentumswohnungen (45 von insgesamt 48) erwor-
ben, mit dem Ziel, die Immobilie abzureiflen.

Als Gesamtwertminderung fiir die notigsten Erhaltungsmafinahmen am Gemein-
schaftseigentum wird eine Wertminderung aufgrund von Bauschiden und Baumén-
geln in Ansatz gebracht. Nach Aussage der Hausverwaltung ist keine Erhaltungsriick-
lage vorhanden. Es ist deshalb eine anteilige Wertminderung fiir Schaden am Ge-
meinschaftseigentum anzusetzen.

Die Kosten fiir die Behebung der Schiden sind von der Eigentiimergemeinschaft antei-
lig nach Miteigentumsanteilen zu tragen.

Zur Ermittlung der Méngel und Schiden diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten abge-
zogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch die
notwendigen Maflnahmen ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber weniger bezahlt
aufgrund des Gebaudezustandes.

Die Wertminderung aufgrund von Bauschidden und Bauméngeln wird in Hohe von ca.
40.000 € geschitzt (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags-
und Vergleichswert). Es handelt sich hierbei um die geschitzte Wertminderung.
Anteilige Wertminderungen am Gemeinschaftseigentum:

Wertminderung fiir das Sondereigentum Nr. 3

anteilig: 226 x 40.000 =904 € rd. 1.000,00 €
10.000

Wertminderung fiir das Sondereigentum Nr. 4

anteilig: 226 x 40.000 =904 € rd. 1.000,00 €
10.000

Restnutzungsdauer:

Tatsdchliches Baujahr: 1956, Alter: 68 Jahre

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Modifizierte Restnutzungsdauer bei den vorliegenden geringen Modernisierungen:

rd. 24 Jahre
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Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschliefsende Begutachtung der Bausub-
stanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu be-
darf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus
diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlieflend. In ei-
nem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes 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
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen.

Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 3

Lage des Sondereigentums Das Sondereigentum Nr. 3 liegt im 1. Obergeschoss
im Gebaude: links (von der Straf3e aus gesehen).

Réumliche Aufteilung/ 2,5-Zimmer-Wohnung mit rd. 55 m?> Wohnflidche
Grundrissgestaltung: It. Teilungserklarung. Aufteilung: Diele, Bad,

Wohnkiiche und 2 Zimmer, eines davon tber die
Kiiche begehbar (gefangener Raum).

FuBbdden: Unbekannt.

Wiinde: Unbekannt.

Decken: Unbekannt.

Fenster: Unbekannt.

Tiiren: Unbekannt.

Sanitire Anlagen: Unbekannt.

Heizung: Vermutlich Gasetagenheizung.

Vermietungszustand: Die Wohnung ist vermietet bzw. zumindest bewohnt.

Baulicher Zustand Wohnungseigentum Nr. 3:

Da die Innenrdume nicht besichtigt werden konnten, konnen keine Aussagen iiber Auf-
teilung, Ausstattung und Zustand gemacht werden.

Ein Sicherheitsabschlag fiir ggf. zu titigende Instandsetzungsarbeiten wurde nicht
vorgenommen.

Wichtig ist dabei anzumerken, dass aufgrund der Nichtbesichtigung nicht ausgeschlos-
sen werden kann, dass ein Instandhaltungsstau vorhanden ist und mit erheblichen Kos-
ten zur Renovierung gerechnet muss.
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Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 4

Lage des Sondereigentums Das Sondereigentum Nr. 4 liegt im 1. Obergeschoss
im Gebaude: rechts (von der Stralle aus gesehen).

Réumliche Aufteilung/ 2,5-Zimmer-Wohnung mit rd. 55 m* Wohnflidche
Grundrissgestaltung: It. Teilungserkldrung. Aufteilung: Diele, Bad,

Wohnkiiche und 2 Zimmer, eines davon tber die
Kiiche begehbar (gefangener Raum).

FuBbdden: Unbekannt.

Wiinde: Unbekannt.

Decken: Unbekannt.

Fenster: Unbekannt.

Tiiren: Unbekannt.

Sanitire Anlagen: Unbekannt.

Heizung: Vermutlich Gasetagenheizung.

Vermietungszustand: Die Wohnung ist vermietet bzw. zumindest bewohnt.

Baulicher Zustand Wohnungseigentum Nr. 4:

Da die Innenrdume nicht besichtigt werden konnten, konnen keine Aussagen iiber Auf-
teilung, Ausstattung und Zustand gemacht werden.

Ein Sicherheitsabschlag fiir ggf. zu titigende Instandsetzungsarbeiten wurde nicht
vorgenommen.

Wichtig ist dabei anzumerken, dass aufgrund der Nichtbesichtigung nicht ausgeschlos-
sen werden kann, dass ein Instandhaltungsstau vorhanden ist und mit erheblichen Kos-
ten zur Renovierung gerechnet muss.

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit 6 Wohnhéusern in Reihenbebauung bebaut,
welche mit der StraBenfassade direkt an den 6ffentlichen Gehweg grenzen. Der riick-
wiartige Grundstiicksbereich wird {iber die freien Bauwichflachen an den Giebelseiten
erschlossen. Des Weiteren besteht auch Zugang iiber die riickseitigen KellerauBentrep-
pen. Der riickwértige Grundstiicksbereich besteht in hausnéhe aus einer ungepflegten
Wiesenfldche mit Biischen und Bdumen. Derzeit ist der hintere Grundstiicksbereich
Teil einer eingezdunten Baustelle. Laut Baustellenschild handelt es sich um den Bau
des Abwasserkanals am Borbecker Miihlenbach.
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2.3 Massen und Flichen

Wohnflichen

Die Wohnfliche wurde der Teilungserkldrung entnommen.

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom
Gutachterausschuss Essen zu verwenden. "Berechnung der Wohnfldche gem. Wohnfla-
chenverordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erlduterungen zum Miet-
spiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundfldchen von Balkonen,
Loggien, Dachgirten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnfldche) sind in der
Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Hélfte ihrer tatsédchlichen Flache als
Wohnfldche anzurechnen."

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie II.BV und
WoFI1V ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Wohnungseigentum Nr. 3: rd. 55,00 m? laut Teilungserklarung

Wohnungseigentum Nr. 4: rd. 55,00 m? laut Teilungserklarung
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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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrigen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht 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 ImmoWert V).

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

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

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

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

Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur Verfiigung, um
im Sinne der §§ 12 und 25 ImmoWertV ein zuverlidssiges Bewertungsergebnis erzielen
zu konnen. Jedoch kann ein Vergleichsfaktorverfahren angewandt werden, da der Gut-
achterausschuss der Stadt Essen Immobilienrichtwerte sowie deren zugehorigen Ei-
genschaften angegeben hat. Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte beziehen sich
auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2024. Sie sind mit dem vom Gutachteraus-
schuss Essen festgestellten Index fiir Wohnungseigentum anzupassen.

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

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male sachgeméil zu beriicksichtigen. Dazu zihlen:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

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

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

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

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

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

[ Zonaler Bodern-RICHT-Wert i
| |
Anpassung &n die Allgemsmean
Wiartverhaftnisse am Stichtag

Abgisich mit benachbartsn =
ghesched Nutzungsan
1

Ausgangswert i
T
Barlcksichtigung
grundsticksbazegoenar Merkmale 2 B

Topografie

Zuszhinet Echarundstick
LW,

Bodenwert ]

Lasten | Rechte am Grundsiick
S e |
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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, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingigkeit
festgestellt. Abhdngigkeiten vom MaR} der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl,
Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksfldche) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betridgt in der Richtwertzone 17263 Essen-Bochold,
Zinkstral3e 10 - 20, zum Stichtag 01.01.2024:

320,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1I-1V
Grundstiickstiefe =40 m
Bemerkung Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen von

unbebauten Grundstiicken, auf denen Mehrfamili-
enhduser in Form von Mietwohnh&usern errichtet
werden, gepragt.

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 104

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweiligen
Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Uber groBere Zisuren (z.B. Haupt-
verkehrsstraf3en, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll ein Ver-
gleich nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte zwischen 290 bis 310 €/m? Da
das zu bewertende Grundstiick am norddstlichen Bodenrichtwertzonenrand der relativ
groflen Zone liegt, in ist eine Angleichung an die benachbarte Zone sachrichtig. Es
wird deshalb von einem Ausgangswert von 310 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2024 abgeleitet.
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Von 2022 auf 2024 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in den relevanten Zonen.
Aufgrund der allmeinen Marktlage mit Preisriickgéngen bzw. Stagnation seit Herbst
2022 wird weiterhin von einer Stagnation der Bodenrichtwerte ausgegangen und der
Bodenrichtwert in Hohe von 310 €/m? als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag
09.08.2024 herangezogen.

Anpassung an die Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick grenzt an das nordliche Industriegebiet und ist durch die
nordlich verlaufende S-Bahn-Linie einer erhohten Larmimmission ausgesetzt, siche
auch Larmkarte auf Seite 8. Hierdurch ist ein Abschlag im Vergleich zu den anderen
Grundstiicken der Zone gegeben, der mit 10 % geschétzt wird:

0,9 *310 €/m?= 279 €/m?, rd. 279 €/m?

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.

Teilfléiiche 1 bis 40m Tiefe

Die Grundstiicksfldche bis zu einer Tiefe von 40 m wurde mit ca. 3.740 m? ermittelt.
Diese Fliache kann als die, der Bebauung zuzuordnende Fliche gewertet werden.
Uberschligige Ermittlung der Fliche gem. Tim Online NRW:

{5\ R o \i(
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Teilfléiche 2: Hintere Grundstiicksfliche jenseits der 40 m

Die Restfldche des Grundstiicks wurde wie folgt ermittelt:

GesamtgrofBe 4.287 m?
Teilflache 1 - 3.740 m?
Teilflache 2 547 m?

Die Restfldche kann als so genannte Hausgartenfldche gewertet werden.

Bei Grundstiicksflachen, die jenseits einer Grundstiickstiefe von 40 m liegen, wird ge-
mif Grundstiicksmarktbericht eine Spanne zwischen 7 und 60 % des Bodenwertes an-
gegeben, wobei der Median mit 18 % des umgebenden Baulandwertes angegeben wird
bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e von 240 m?. Es handelt sich dabei um
die so genannten hausnahen Gartenflachen.

Anmerkung:

Um die Modellkonformitidt zu wahren, sind Teilflichen mit abweichender Grund-
stiicksqualitdt (dies sind z.B. iiber den tiblichen Gartenbereich hinausgehende Freiflé-
chen, sogenannter zusitzlicher Hausgarten), als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal am Ende der Verfahren zu beriicksichtigen. Das betrifft eben-
falls sonstige Rechte.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreisent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwertgrund-
stiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks, der
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 09.08.2024 wie folgt geschétzt:
ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Teilfliche 1:  3.740 m? * 279,00 €/m?> = 1.043.460,00 €
rd. 1.040.000,00 €

Teilfliiche 2 (mit abweichender Grundstiicksqualitét, Hausgartenflache):
547 m? * 279,00 €/m? * 0,18 = 27.470,34 + 28.000,00 €
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3.2.3 Bodenwertanteile der Sondereigentume

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

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

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 3:

anteilig: 1.040.000 x 226 =23.504,00 € rd. 23.500,00 €
10.000

Bodenwertanteil (Hinterland) fiir das Sondereigentum Nr. 3:

anteilig: 28.000 x 226 =632,80 € rd. 600,00 €
10.000

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 4:

anteilig: 1.040.000 x 226 =23.504,00 € rd. 23.500,00 €
10.000

Bodenwertanteil (Hinterland) fiir das Sondereigentum Nr. 4:

anteilig: 28.000 x 226 =632,80 € rd. 600,00 €

10.000
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3.3 Ertragswertermittlung

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

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

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

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

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

Der 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.

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den maB3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich
ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024:



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 027 + 32/24  Daum 03.09.2024 Blat 39

Wohn- und Nutzungsflichenberechnung
Auf Plausibilitat gepriffie Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
verwendet.

Wohnflache (WF)

Berechnung der Wohnflache gema® Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003. Grundflachen von Balkonen,
Loggien, Dachgarten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der Regel zu einem Viertel,
héchsten jedoch zur Halfte ihrer tatsachlichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

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

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

Wohnnutzung
Die marktablichen Ertrage werden anhand des Mietspiegels 2020 fir nicht preisgebundene Wohnungen in

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

Gewerbliche Nutzung

Auf Plausibilitat geprifte einkommende Mieten. Zur Plausibilisierung werden der Mietspiegel der
immopro.meo, der Preisspiegel des Immobilienverbands Deutschland (IVD) sowie der Mietenspiegel
JBiuromarkt Essen” der CUBION Immobilien AG verwendet. Kauffalle, bei denen die einkommenden
Mieten wesentlich von den marktiblich erzielbaren Mieten abweichen, werden von der Auswertung
ausgeschlossen.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschliefflich gemafl des Grundsticksmarktberichts (Unterkapitel 9.3)
angesetzt.

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

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

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

Restnutzungsdauer

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

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum giiltigen Bodenrichtwerts,
angepasst an die Merkmale des Einzelobjekis. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundstucksqualitdt werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bericksichtigt
(vgl. oben _bereinigter, normierter Kaufpreis®).
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Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlédutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 027 + 32/24  Daum 03.09.2024 Bilat 41

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfah-
ren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis lie-
fert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

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

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

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

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine einfache Lage, stark ld&rmexponiert. Auller-
dem ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Erhéhun-
gen der Energickosten tlw. erhebliche Preisabfille festzustellen sind. Der Liegen-
schaftszinssatz wird mit 3,0 % geschétzt (vermietetes bzw. liblicherweise vermietetes
Objekt 2,0 + 1,0 einfache larmexponierte Lage).

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

"Bei der Anwendung der Liegenschafiszinssdtze sind die unten angegebenen Modell-
parameter zwingend zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstindige Einschdtzung
der allgemeinen Marktverhdltnisse und der Auswirkung der objektspezifischen wertre-
levanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz unabdingbar (Modellkonformi-
tdt)."

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter
des Gebidudes bzw. der Gebidudeteile abhéngig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnut-
zungsdauer verldngern oder verkiirzen.
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Bei Modernisierungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen der AGVGA. NRW
verldangert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafnahmen werden Punkte
vergeben. Linger zurlickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde nach einer umfangreichen fiktiven Instandsetzung des
Wohnungseigentums bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren mit 24
Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

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

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

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

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

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

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

Uber den Vermietungszustand machte der Eigentiimer keine Aussage. Jedoch &ffnete uns
am Vortag die Mieterin mit ihren Kindern, so dass davon ausgegangen werden muss, dass
die Wohnungen zumindest bewohnt, ggf. vermietet sind.

Fiir die Ertragswertermittlung ist gema3 Model des GAA Essen von der marktiiblich er-
zielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskosten auszugehen. Es wird davon ausgegangen,
dass alle Betriebskosten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichs-
miete durch Umlagen erhoben werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezogen.

Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in
Essen, die neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméfBe Nutzung der Wohnung ledig-
lich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemal3
§27 I1.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.
Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage (Ta-
belle 2), dem Einfluss der Wohnflache (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Ausstat-
tung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1956): rd. 6,65 €/m*
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 2) *0,94
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3 (55 m?) *0,99

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (kein Balkon, etc.) *0,98

Mietwert gem. Mietspiegels:
6,65 € * 0,94 * 0,99 * 0,98 = 6,06 €/m? rd. 6,10 €/m?

Priifung der Abweichungen von der tatsichlichen Miete:
Ob Ertrage erzielt werden ist unbekannt. Fiir die Ertragswertberechnung ist die ermit-
telte ortsiibliche Miete als nachhaltig erzielbare Miete anzusetzen.
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3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 3

Ortsiibliche Nettokaltmiete

Wohnung Nr. 3 55 m? 6,10 €/m? 335,50 €/Monat 4.026,00 €/Jahr

Jihrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 4.026,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 412 € / Wohnung) - 412,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,50 € /m> Wohnfliche bei 55 m?) - 742,50 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemiB GMB Essen): - 80,52 €

- 1.235,02 €

Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt - 1.235,02 €
Jéhrlicher Reinertrag 2.790,98 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

3,0 % x 23.500 € - 705,00 €
Ertrag des Wohnungseigentums 2.085,98 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 24 Jahre
* Vervielféltiger * 16,936
bei 24 Jahren Restnutzungsdauer und 3,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 35.328,16 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 23.500,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 58.828,16 €
Marktanpassung: Leerstands/Abrissobjekt, * 0,80 47.062,53 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Anteiliger Wert Hinterland + 600,00 €

Wertminderung Instandhaltungsstau am Gemeinschaftseigentum

(sieche Ausfiihrungen auf Seite 25-27) - rd. 1.000,00 €
46.662,53 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 3: rd. 47.000,00 €
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3.3.3 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 4

Ortsiibliche Nettokaltmiete

Wohnung Nr. 4 55 m? 6,10 €/m? 335,50 €/Monat 4.026,00 €/Jahr

Jihrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 4.026,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 412 € / Wohnung) - 412,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,50 € /m> Wohnfliche bei 55 m?) - 742,50 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemiB GMB Essen): - 80,52 €

- 1.235,02 €

Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt - 1.235,02 €
Jéhrlicher Reinertrag 2.790,98 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

3,0 % x 23.500 € - 705,00 €
Ertrag des Wohnungseigentums 2.085,98 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 24 Jahre
* Vervielféltiger * 16,936
bei 24 Jahren Restnutzungsdauer und 3,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 35.328,16 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 23.500,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 58.828,16 €
Marktanpassung: Leerstands/Abrissobjekt, * 0,80 47.062,53 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Anteiliger Wert Hinterland + 600,00 €

Wertminderung Instandhaltungsstau am Gemeinschaftseigentum

(sieche Ausfiihrungen auf Seite 25-27) - rd. 1.000,00 €
46.662,53 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 4: rd. 47.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 27-28 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.

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

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

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

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

Der Gutachterausschuss der Stadt Essen hat Immobilienrichtwerte fiir den Stichtag
01.01.2024 herausgegeben.

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

Immobilienrnichtwert
auswahlen

L

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienien

g

voriaufiger
Vergleichswert

1

+ besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale (BoG)

!

Vergleichswert

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte der
Stadt Essen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobilien-
richtwerte zu verwenden, siche Auszug des Gutachterausschusses Essen:
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Der Preis einer Eigentumswohnung wird durch verschiedene Merkmale z. B. Baujahr, Ausstattung und
Wohnflache beeinflusst. Der Gutachterausschuss hat die Kauffalle aus der Kaufpreissammlung Gber Eigen-
tumswohnungen aus den Jahren 2014 bis 2023 im Rahmen der Ermittlung der Immobiliennchtwerte 2024
untersucht und Umrechnungskoeffizienten. Die statistische Untersuchung erfolgte mit dem Verfahren der
multiplen Regression.

Mit den Umrechnungskeeffizienten konnen Kaufpreise (Auskunft aus der Kaufpreissammlung) auf die Ei-
genschaften des zu bewertenden Objekts in Vergleichspreise umgerechnet werden. Details hierzu sind dem
Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschiisse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW), Stand 06/2015, zu ent-
nehmen, vgl. www bons nrw de unter DATEN  Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW". Der durch die
Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachverstandig zu wiirdigen.

Die Umrechnungskoeffizienten 2024 sind den Ortlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten
2024 zu entnehmen, die in BORIS . NRW veroffentlicht sind {www_boris.nrw.de).

Fiar das Merkmal Kaufzeitpunkt kann die Indexreihe fiir Eigentumswohnungen (siehe Unterkapitel 6.1.3)
verwendet werden.

Allgemeines
Allgemeine Fachinformationen iiber Immobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023)
Grundsiétzliches

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

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

Ermittiung

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

Anwendung

Der Immobilienrichtwert gilt fiir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundsticksmerkmalen (Normobjekt).
Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschliagen
zu bewerten.

Hierfiir stellen die Gutachterausschiisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfiigung. Diese kiinnen unter Ortliche
Fachinformationen anzeigen” eingesehen und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom
ortlichen Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverstandig einzuschatzen.
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Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immakiliennchtwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20
ImmoWertY, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer dberschiagigen Werter-
mittlung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohnflache)
bezogene, durchschnittliche Lagewerte fir modellhafte Immobilien mit detailliert beschriebenen Grund-
stiicksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale scllen mithilfe von Um-
rechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

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

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

Immaobilienrichtwerte

sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschliellich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)

beziehen sich auf Grundsticke ohne besondere Merkmale

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

gelten fir schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

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

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

Der Immobilienrichtwert fir den Teilmarkt Eigentumswohnungen (Weiterverkauf) wird im
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Gebaudestandard, Anzahl der Eigentume im
Gebaude, Vorhandensein von Balkon [/ Terrasse und Vorhandensein von Stellplatz / Garage.

Der so ermittelte vorlaufige Vergleichswert ist sachverstindig zu wiirdigen, insbesonde-
re wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.
AnschlieBend sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) zu
beriicksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplédtzen)
und fiihren im Ergebnis zum Vergleichswert.

Zur zeitlichen Anpassung ist anzumerken, dass es im letzten Jahr einen Preisabfall von
durchschnittlich 7 % gab, nach einem jahrelangen Anstieg. Von dem Stichtag des Im-
mobilienrichtwertes, 01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag wird von einer Stag-
nation ausgegangen. Siehe auch Wohnungseigentumsindex gem. GMB Essen:

Jahr  Indexzahl Jahr Indexzahl Jahr Indexzahl
2005 108 2012 104 2019 148
2006 106 2013 110 2020 168
2007 105 2014 109 2021 201
2008 99 2015 110 2022 222
2009 99 2016 115 2023 206
2010 100 2017 124
201 100 2018 135

Tabefle 6.1. Indexrethe fur Preise fir Wohnungseigentum - Weierverkaufe
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr. 117263,
sieche nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss Essen:

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Gemeinde Essen

Ortsteil Bochold
Immobilienrichtwertnummer 117263
Immobilienrichtwert 2050 €/m*

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2024
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert
Gebaudestandard mittel

Garage/ Steliplatz nicht vorhanden
Baujahr 1962

Wohnflache 69 m?

Balkon vorhanden

Anzahl der Einheiten im Gebaude 7-12

|Mietsitua!inn | unvermietet |

Tabelle 1: Richtweridetails
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3.4.2 Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 3

Datum 03.09.2024 Blatt 50

Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Berechnungsbeispiel des Gut-

achterausschuss Essen. Hierbei werden die wertbeeinflussenden Faktoren nach den Um-

rechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert angepasst.

Immobilienrichtwert 2.050,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert jekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 09.08.2024 1,0
2.050,00 €/m?
Mikrolage Starkere Larmbelas- 0,90
tung 2
Angepasster IRW rd. 1.850,00 €/m?
Baujahr 1962 1956 1,00
Wohnfliche 69 m? 55 m? 0,98
Gebaudestandard mittel Einfach bis mittel 0,838
Wohneinheiten im Ge- 7-12 WE je Ein- | 8 WE 1,00
biude gang
Terrasse / Balkon Vorhanden Nicht Vorhanden 0,894
Stellplatz / Garage Nicht vorhanden | Nicht Vorhanden 1,00
Vermietungssituation Nicht vermietet | Vermietet 0,896
Summe Zu / Abschlige 1.850,00 €/m?
*0,98 * 0,838
*0,894 * 0,896
Vorldufiger Vergleichs- 1.216,99 €/m?
wert
Angepasster Vergleichs- rd. 1.210,00 €/m?
wert
Multipliziert mit der 55 m? 66.550,00 €
Wohnfldche
Weitere Abweichungen Leerstandsobjekt, 0,80
vom ,,Normobjekt* Abrissobjekt
Stellplatz 53.240,00 €
BoG (sh. wie Ertragswert) - 1.000 €, + 600 € - 400,00 €
52.840,00 €

Vergleichswert

rd. 53.000,00 €
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3.4.3 Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 4

Datum 03.09.2024 Blatt 51

Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Berechnungsbeispiel des Gut-

achterausschuss Essen. Hierbei werden die wertbeeinflussenden Faktoren nach den Um-

rechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert angepasst.

Immobilienrichtwert 2.050,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert jekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 09.08.2024 1,0
2.050,00 €/m?
Mikrolage Starkere Larmbelas- 0,90
tung 2
Angepasster IRW rd. 1.850,00 €/m?
Baujahr 1962 1956 1,00
Wohnfliche 69 m? 55 m? 0,98
Gebaudestandard mittel Einfach bis mittel 0,838
Wohneinheiten im Ge- 7-12 WE je Ein- | 8 WE 1,00
biude gang
Terrasse / Balkon Vorhanden Nicht Vorhanden 0,894
Stellplatz / Garage Nicht vorhanden | Nicht Vorhanden 1,00
Vermietungssituation Nicht vermietet | Vermietet 0,896
Summe Zu / Abschlige 1.850,00 €/m?
*0,98 * 0,838
*0,894 * 0,896
Vorlaufiger Vergleichs- 1.216,99 €/m?
wert
Angepasster Vergleichs- rd. 1.210,00 €/m?
wert
Multipliziert mit der 55 m? 66.550,00 €
Wohnfldche
Weitere Abweichungen Leerstandsobjekt, 0,80
vom ,,Normobjekt* Abrissobjekt
Stellplatz 53.240,00 €
BoG (sh. wie Ertragswert) - 1.000 €, + 600 € - 400,00 €
52.840,00 €

Vergleichswert

rd. 53.000,00 €




EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 027 + 32/24  Daum 03.09.2024 Blatt 52

3.5 Verkehrswert

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

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

Vorbemerkung:

Laut Auskunft des Amtes fiir Stadterneuerung und Bodenmanagement hat die die Stadt
Essen bereits einen GroBteil der Eigentumswohnungen (45 von insgesamt 48) erwor-
ben, mit dem Ziel, die Immobilie abzureiflen.

Fiir einen moglichen Erwerber stellt sich die Frage, ob er eine Wohnung erwerben
mochte, in deren Eigentiimergemeinschaft 45 Wohnungen leer stehen und keine grofe-
ren Erhaltungs- bzw. ModernisierungsmaBBnahmen mehr vorgenommen werden.

Dieser besondere Umstand ist ein werterheblicher Faktor. Es wird geschétzt, dass es
einen sehr eingeschriankten Kduferkreis (wenn {iberhaupt) fiir ein derartiges ,,Leer-
stands/Abrissobjekt™ geben wird. Die diesbeziigliche Wertminderung wurde mit 20 %,
Faktor: 0,8 geschétzt.

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 3

Der Ertragswert wurde mit: rd. 47.000 Euro ermittelt.
Der Vergleichswert wurde mit:  rd. 53.000 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit groBer Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkon-
formitit der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Ver-
gleichswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Ertragswert = rd. 51.000 €.
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Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein vermutlich vermietetes (zumin-
dest bewohntes) Wohnungseigentum, Lage im 1. Obergeschoss links, in einem Mehr-
familienhaus mit 8 Parteien, Zinkstral3e 20. Das Gebaude ist Teil einer Reihenbebau-
ung mit 6 Mehrfamilienhdusern und insgesamt 48 Eigentumswohnungen. Grundstiicks-
grofle 4.287 m2.

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 3 besitzt fiir seine GroBe von rd. 55 m? eine
normale Grundrissgestaltung gemif3 Aufteilungsplan; It. Teilungserkldrung: Diele, Bad,
Wohnkiiche und 2 Zimmer, eines davon tiber die Kiiche begehbar (gefangener Raum).
Die Innenraume konnten nicht besichtigt werden, folglich konnen keine Aussagen
iiber Aufteilung, Ausstattung und Zustand gemacht werden. Die Bewertung er-
folgt aufgrund des dulleren Anscheins und der mir zuganglichen Unterlagen, ohne
Sicherheitsabschlag.

Der Verkehrswert fiir 226 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enhaus bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Zinkstr. 10 — 20, Gemarkung Bochold,
Flur 9, Flurstiick 104, verbunden mit dem Sondereigentum an Nr. 3, Wohnungs-
grundbuch von Bochold Blatt 3454, wird zum Wertermittlungsstichtag 09.08.2024 mit
gerundet

rd. 51.000 Euro
In Worten: einundfiinfzigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei ca. 55 m?: rd. 930 €/ m?)

3.5.2 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 4

Der Ertragswert wurde mit: rd. 47.000 Euro ermittelt.
Der Vergleichswert wurde mit:  rd. 53.000 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit groBer Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkon-
formitit der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Ver-
gleichswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Ertragswert = rd. 51.000 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein vermutlich vermietetes (zumin-
dest bewohntes) Wohnungseigentum, Lage im 1. Obergeschoss rechts, in einem Mehr-
familienhaus mit 8 Parteien, Zinkstral3e 20. Das Gebaude ist Teil einer Reihenbebau-
ung mit 6 Mehrfamilienhdusern und insgesamt 48 Eigentumswohnungen. Grundstiicks-
grofle 4.287 m?.
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Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 4 besitzt fiir seine Gro3e von rd. 55 m? eine
normale Grundrissgestaltung geméf Aufteilungsplan; It. Teilungserklarung: Diele, Bad,
Wohnkiiche und 2 Zimmer, eines davon tiber die Kiiche begehbar (gefangener Raum).
Die Innenraume konnten nicht besichtigt werden, folglich konnen keine Aussagen
iiber Aufteilung, Ausstattung und Zustand gemacht werden. Die Bewertung er-
folgt aufgrund des dulleren Anscheins und der mir zuganglichen Unterlagen, ohne
Sicherheitsabschlag.

Der Verkehrswert fiir 226 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enhaus bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Zinkstr. 10 — 20, Gemarkung Bochold,
Flur 9, Flurstiick 104, verbunden mit dem Sondereigentum an Nr. 4, Wohnungs-
grundbuch von Bochold Blatt 3455, wird zum Wertermittlungsstichtag 09.08.2024 mit
gerundet

rd. 51.000 Euro
In Worten: einundfiinfzigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei ca. 55 m?: rd. 930 €/ m?)

Miilheim a.d. Ruhr, 03.09.2024

Dipl.-Ing. E. Héffmann - Dodel

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

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arns-
berg.
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Anlage 2
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Grundriss Kellergeschoss (gemil3 Teilungserkldrung)
mit den zugehdrigen Kellerrriaumen Nr. 3 und Nr. 4
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Anlage 3
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Zinkstr. 20
Grundriss 1. Obergeschoss (gemil Teilungserkldrung)
mit den zu bewertenden Wohnungseigentumen Nr. 3 und Nr. 4
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Anlage 4

Zinkstr. 20
Gebéaudeschnitt



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 027 + 32/24  Daum 03.09.2024 Blatt 59

Anlage 5

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

XXXXXXXXXXXXX
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