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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 04.11.2025, Ge-
schiftsnr. 183 K 62/25:

XXXXXXXXXXXX
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B. Grundlagen

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
1.15
1.16

3.1

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

Schreiben vom Amt flir StraBen und Verkehr der Stadt Essen zwecks Anlieger-
bescheinigung vom 17.12.2025.

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

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-
teramtes der Stadt Essen vom 14.09.2009.

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, Auskunft {iber die bergbaulichen
Verhiltnisse und Bergschadensgefahrdung, vom 08.01.2026.

Schreiben des Amtes fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt
Essen, Auskunft aus dem Kataster fiir Altlasten und Fldchen mit Bodenbelas-
tungsverdacht, vom 03.12.2025.

Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 03.12.2025.

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Bochold Blatt 2273
und Blatt 2688 vom 01.09.2025.

Internetauskunft zum planungsrechtlichen Zustand iiber den Geoserver der Stadt
Essen.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2025.

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Teilungserkldrung, bzw. Bewilligung UR-Nr. 145/1982 vom 03.06.1982 Notar
Paul de Nocker in Essen und Anderung der Teilungserklirung, Bewilligung UR-
Nr. 1062/1984 vom 21.09.1984, Notar Siegfried Stroick in Essen, sowie zugehd-
rige Aufteilungspléne.

Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/laermkarte/
Einsicht in die Starkregenkarte: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
Hausakten der Stadt Essen.

Internetauskunft des Amts fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen.

Eigentiimer: xxxx

Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:
Energieausweis, Gebdudeangaben etc.
Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG ist xxxx


https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/
https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
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4.2

4.3

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 10.12.2025:

Teilnehmer:

Frau Dipl.-Ing. E. Hoéffmann-Dodel, Sachverstiandige

Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstindigenbiiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnte das Objekt von vorne, von hinten und die Aulenanlagen
besichtigt werden. Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden, da die Eigen-
tiimer kurzfristig absagten und nicht anwesend waren.

Arbeiten die von dem Mitarbeiter Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wurden: Fo-
toreportage am Ortstermin.

Feststellungen im Orts- und Erérterungstermin am 28.01.2026:

Teilnehmer:

xxxX, Miteigentiimerin

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

Am zweiten Ortstermin konnten der Keller und das Treppenhaus sowie das zu
bewertende Wohnungseigentum Nr. 7 und die Garage Nr. 19 besichtigt werden.

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der zweiten
Ortsbesichtigung, 28.01.2026 festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 62 Seiten. Hierin sind 3 Anlagen mit 5
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Version und eine PDF-
Version.
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Essen (ca. 590 000 Einwohner).

Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets in
Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Regie-
rungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren des
Landes und zihlt zu den groBten deutschen Stddten. 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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Quelle: wikipedia.de

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, wel-
che wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt
sind. Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist
das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen
den dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie
den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits
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Lage, Entfernungen:

und dem durch ausgedehnte Griinflaichen und eher
kleinrdumige Bebauung geprégten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dullert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

Essen-Bochold

Bochold ist mit tiber 18.000 Einwohnern der bevol-
kerungsreichste Stadtteil des Stadtbezirks I'V.
Bochold ist ein {iberwiegend wohngepragter Stadt-
teil im Nordwesten Essens, dessen Struktur von
mehrgeschossigen Wohnbauten, aufgelockerten
Siedlungsbereichen und einzelnen Gewerbeflichen
gepragt ist.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Die Entfernung zum Ortskern von Essen betragt ca.
4,5 km, zum Hauptbahnhof von Essen ca. 5,9 km,
beides in siidostlicher Richtung.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt in ca.
4,5 km Entfernung in siidlicher Richtung, an der
Auffahrt Essen-Frohnhausen zur A 40, alternativ in
ca. 5,6 km Entfernung in nordostlicher Richtung,
tiber die B224 am Autobahnkreuz Essen-Nord zur
A 42.

Siehe auch Daten zum Stadtteil Bochold aus der
Homepage der Stadt Essen:
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Statistische Daten: Essen-Bochold:

Bevolkerungspyramide, Arten der Wohnung, Brut-
toarbeitsentgelt

Bevilkerung am Ort der Hauptwohnung nach Geschlecht', Staatsangehdrigkeit
und Alter am 31.12.2024 - in Prozent
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Wohnungen nach Art der Wohnung am 31.12.2024

22 Bochold

= vom Eigenitimer selbst bawohnt

Stadtbezirk IV Stadt Essen

« affentlich gefandert = andere Wohnungen

Median der monatlichen Bruttoarbeitsentgelte sozialversicherungspflichtig
Vollzeitbeschaftigter® insgesamt am Wohnort Essen am 31.12.2024
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22 Bochold

Wohn- bzw. Geschiéftslage:

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

Stadibezirk IV Sladt Essen

Mittlere Wohnlage gem. Mietspiegel der Stadt Essen
2022 (Wohnlageklasse 1,0).

Entlang der Bocholder Stralle und umliegender Ach-
sen befinden sich kleinere Geschéftsbereiche mit
Nahversorgungsangeboten.

Die Verkehrsanbindung erfolgt iiber mehrere Busli-
nien z.B. die Haltestelle Wolfsbankstraf3e in ca.
150m Entfernung sowie der nahegelegene Bahnhof
Essen-Borbeck, der eine Anbindung an den Regio-
nal- und S-Bahn-Verkehr ermoglicht.

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem
3-geschossigen Mehrfamilienhaus als Doppelhaus
(Miihlgengrund 37 und 39) in Zeilenbauweise bebaut.
Im nordwestlichen Grundstiicksbereich wurden 4 Au-
Benstellplitze und 3 Garagen, im siiddstlichen Grund-
stiicksbereich wurden 4 Auflenstellpldtze und 2 Gara-
gen angeordnet.
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Die nidhere Umgebung ist aus dhnlich bebauten
Grundstiicken geprégt.

Stidlich des zu bewertenden Objekts befindet sich eine
Kleingartenanlage, nordlich das Gewerbegebiet
Wolfsbankring, das tiberwiegend durch Handwerksbe-
triebe, kleinere Produktionsunternehmen, Logistikfla-
chen sowie dienstleistungsorientierte Nutzungen ge-
pragt ist.

Larmimmission: Im Bereich des zu bewertenden Objekts konnten ge-
mal Larmkarte der Stadt Essen keine erhohten Larm-
immissionen festgestellt werden:

Basis-Larmkarton &, Runde 2021
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Starkregenereignisse: Nachfolgend ein Auszug aus der Starkregenkarte der
Stadt Essen, im Bereich des zu bewertenden Grund-
stlicks:
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potenzielle Einstautiofe
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Quelle: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/

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

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

Fiir weile Gebiete gibt es keine Gefdhrdung. Wenn ein Gebiet in der
starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestellt ist, stellen sich dort héhere
Wasserstinde ein gemaf der dargesteliten Legende,

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

Die Wassermassen, die von der Kanalisation nicht aufgenommen werden kéinnen,
missen Uber StraBen und Notwasserwege in Grinbereiche und auf Freiflachen
gelenkt werden. Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input fir diese
Umlenkung. Uber den Schutz gefihrdeter Gebiete hinaus flieRen die Erkenntnisse
aus Starkregenkarten auch in die Planung kiinftiger Bauprojekte ein.


https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Bochold
eingefligt:
. T
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e,

Kartengrundlage vom Amt fir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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EvA HOFFMANN-DODEL

1.2 Gestalt und Form
Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten

Grundstiick, Flurstiick 275, eingefiigt (unmaBstéblich): _
STADT ESSEN

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
- Katasterflur- / Stadigrundkarte -
Standardauszug -Katasteramt-
Mastab 1: 1000 Gemarkung Bochold (3446)
Dstum: 14.08.2008  Antrag-Nr: EI 4177 Flur 28  Flurstick 276

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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Flurstiick 275

Strallenfronten:

Mittlere Tiefe:
Grundstiickszuschnitt:
Grundstiicksgrofe:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

183 K 62/25 Datum 16.02.2026 Blatt 14

Ca. 35 m zur Strafle Miihlengrund und
ca. 34,5 m zur Stralle Steinbrink.

Ca. 50,00 m

Annidhernd rechteckig.

1748 m>.

Gefille von der Stralle Steinbrink zur Stra3e Miihlen-
grund (Siidwest nach Nordost). Dieses wurde mit ei-
ner Treppenanlage iiberbriickt, so dass es zwei Ebenen
gibt.

Offentliche StraBe.

Miihlengrund: Voll ausgebaute, asphaltierte Fahr-
bahn. Schmale StraBBe, beiderseitig gepflasterte Geh-
wege.

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

Anliegerbescheinigung
fiir das Grundstiick in Essen

Lagebezexchnung

Miihlengrund 37,39 | Steinbrink

Gomarkung

Bochold

Flur Flurstuck

28 275

Es wird hiermit bescheimigt, dass fiir das o.g. Grundstlick

- die ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch (BauGB) getilgt sind

- keine straBenbaulichen MaBnahmen im betroffenen Bereich vorhanden sind

- die Kanalanschlussbeitriige nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NW)

getilgt sind

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-

rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fiir den Ausbau kommunaler Strafsen im Land
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Strafsenausbaumafinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zustdndigen Organ
beschlossen werden, unterliegen dem Beitragserhe-
bungsverbot und der landesgesetzlichen Erstattungs-

leistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, Elektro, Telefon,
Gas.

Das zu bewertende Mehrfamiliendoppelhaus wurde
ca. 1965 mittig auf dem Grundstiick errichtet.

Zum Gehweg hin ist das Grundstiick mit einer niedri-
gen Hecke abgegrenzt.

Siidostlich und nordwestlich des Doppelmehrfamili-
enhauses gibt es Zufahrten zu den angelegten Aullen-
stellpldtzen und den Garagen auf dem Grundstiick.
Die Zufahrten werden jeweils gemeinsam mit den bei-
den Nachbargrundstiicken genutzt (Miihlgengrund
41/43 bzw. 33/35); diese haben die gleiche Auflenbe-
reichsaufteilung und Gebédudegestalt bzgl. der Wohn-
hiuser und der Garagengebdude. Die beiden Gara-
gengebédude auf dem zu bewertenden Grundstiick sind
somit Grenzgebdude und bilden zusammen mit den
Nachbargaragen ein Gebdude. Da sich die Grund-
stiicke die Zufahrten teilen, gibt es keine Einfriedung
zwischen ihnen.

Zur riickwirtigen Grundstlicksgrenze dient ein Stab-
mattenzaun als Einfriedung.

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
buchs von Bochold Blatt 2273:
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In Abteilung II des Grundbuches von Bochold Blatt
2273 und 2688 bestehen abgesehen von der Anord-
nung zur Zwangsversteigerung, folgende Eintragun-

gen:
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Buschr!inktc 'pnr.oﬁnlicha Dia’nu bnrtnit: die Chemische Warks
ft in ; t. 1I:mn'rhalb

o] K e nh +
EB ning B eite eime thrhrnlaitu:ng EF&nla:l.tu.ug z0)
nebst .Bt-ucrkabal und Bubnhiir zu verlegen und die Grundstilcke zum Zwecke ded
Baues, des Betriebeeg und der Unterheltung der Fernleitung, des Eabels und
des Zubehbrs jederzeit su berutzen. Auf dem Bchutzstreifen der in Anspruch
genommenen Grundsetiicke diirfen fiir die Deuer des Bestehens der Fernleitun
keine Baulichkeiten errichtet oder sonstige E:I.Illtirku:l?ﬂh die den Besta
der Fernleitung, des Bteuerksbels und des Zubehirs geféhrden, VorgenoEmen
ﬂordun- Lege und Breite des Bchutzstreifens ergeben sich sus dem der Ein-
bewillipung baifarﬁgten Lageplen. Die Ausif der Dienstbarkeit
kann em Dritten liberlesssen werden. GesHE der Bewilli vom 05. April ‘r

1968 einzetragen am 29. April 1968 und mit dem belasteten Miteigentumsantei
hierher iibertragen am 17. Jaouar 1983,

hwedtmann Aschenbach

] —

EaTs Tl AT ChRTAnTA BT Lrsi® 1 aaRe s LRI TR T TOTY aimA Rl Teai® el

i ] E 7

2 Berechtigte nebenstehanden Rechl ist nunmehe:

ARG mbH & Co KB mit Sitz in Duisburg.

Bazug: Bewilligung vom 11.11.2005 {Nolarin Stender in Marl, UR 436/05),
Eingetragen am 25.11.2005

Anmerkung: Da es sich um ein Zwangsversteigerungsverfahren
handelt, werden die Rechte und Belastungen aus
Abt. II des Grundbuches auftragsgemif} bei der
nachfolgenden Wertermittlung nicht beriicksich-
tigt.

Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch Ab-

Abteilung I1I: teilung III verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt.

Nicht eingetragene Laut Teilungserklarung wurden folgende

Lasten und Rechte: Sondernutzungsrechte eingerdumt:

dem in § 1 bezeichneten Grundstuck befinden sich & ha-
W feRcigte KFZ-Stellplitze, die Im belliegenden Plan {Anlage 1)
SemiE Ifd. Nr. 22 - 29 bezeichnet sind.

Diese Stellplatze werden den jeweiligen Eigentiumern der nach-

folgend aufgefuhrren Wohnungen zur alleinigen und unentgeltlichen

Nu[zung Zugewiesen:

Scellplatz WE Nr./Haus-Nr. Lage der HWohnung

Wr. .

22 1/39 EG links

23 213% EG rechis

24 3fa7 EG links

25 4737 EG rechts

f? 5/3% 1.0G links

27 6/39 1.0G rechts
28 7437 1.0G links
29 Brar 1.0G rechts

Die weltere unentgeltliche Mut zung der Stellplatze ateht dann
auch dem Rechtsnachfolger des jewailigen Nutzungsberechrigeen
']

De Unterhaltung der Scellplirze obliegt den Butzungsberechtigtem.
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Anmerkung: der zugeordnete AulBenstellplatz Nr. 7 wurde gem. Grundbucheintrag dem

WE Nr. 10 zugeordnet, so dass die zu bewertende Wohnung keinen Auf3enstellplatz

hat. Siehe Plan mit gekennzeichnetem zu bewertenden Teileigentum Nr. 19, Garage.

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Bergbau:

/T. e _;_ E
f
|

I
-
o - | "
—|— T | = 4
:qﬁ_L% 7
5 s - |
I ' ST I ‘_l B
| JiSLs
' |
| J 23
== | — — |.’—
| L-u —| [ l|
o R
2t [ o }
| | = | ;{ = |' !
bk e
-i I P — L= | i
—i- |-u ! ﬂ_-g,__ . ! i.l —
| = " e— ¥ el
ARG CLn) W,

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-
tigende) Rechte, sowie Bodenverunreinigungen

(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-
stindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu Las-
ten des zu bewertenden Grundstiicks keine Eintragung.

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Steinkoh-
le verliechenen Bergwerksfeld ,,Wolfsbank 2 und iiber
dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,,Neu
Essen®. Eigentlimerin der Bergbauberechtigung
»Wolfsbank 2 ist die thyssen- krupp Dritte Beteili-
gungsgesellschaft mbH, Kaiser-Wilhelm-Str. 100 in
47166 Duisburg Eigentiimerin der Bergbauberechti-
gung ,,Neu Essen* ist die TRATON SE in Miinchen,
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vertreten durch die MAN GHH Immobilien GmbH,
Sterkrader Venn 2 in 46145 Oberhausen. Siche weite-
re Ausziige aus dem Schreiben in der Anlage 3.

Anmerkung:

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

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-
gebenheiten keine Gefdihrdung auf das Gebdude darstellen und dass keine Wertmin-
derung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschlieffend kann dieser Punkt je-
doch nur durch einen Sachverstindigen fiir Bergschdden gekldrt werden.

Von der Sachverstdndigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen

und Untersuchungen angestellt.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitét):

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

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

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

Es handelt sich hierbei lediglich um eine Kurzauskunft. Eine Uberpriifung weiteres
bodenrelevanter Informationen erfolgte nicht.

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von beh#@rdlichen Ermittlungen,
auch unabh#ngig von Anfragen oder Auskiinften, eine Auswertung von hier
vorliegenden Informationen grundsatzlich auch zu einer verdnderten Beurteilung
filhren und moglicherweise eine Erfassung im Kataster {iber aftlastverdichtige
Flachen und Altlasten zur Folge haben kann.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontami-

nierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwasserein-
fliisse unterstellt.

Wohnbindung: Das zu bewertende Objekt unterliegt weder dem Gesetz
zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das
Land NRW vom 08.12.2009 in der geltenden Fassung,
noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bindungen.
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Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-

Bebauungsplan: bereich des seit dem 13.02.1971 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 32/69 ,,Scholerpad / Bocholder
StraBBe®.

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.
Der Bebauungsplan trifft fiir dieses Grundstiick die

nachstehenden Festsetzungen:
Art der Nutzung: WRo

Bauweise: offen
Geschosszahl: 111

Tiefe: max. 12,0 m
GRZ: 0,4

GFZ: 1,0

AuBlerdem festgesetzte Baugrenzen, siche Ausschnitt Bebauungsplan:

Anmerkung:

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

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen
Anlagen vorausgesetzt.
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2. Gebaudebeschreibung

Art der Gebiaude:

Baujahr:

3-geschossiges Mehrfamiliendoppelhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss.

Massiver Mauerwerksbau mit Satteldach, voll unter-
kellert.

Haus Miihlengrund 37: 8 Eigentumswohnungen,
Zweispanner. Haus Miihlengrund 39: 8 Eigentums-
wohnungen, Zweispanner.

Insgesamt 16 Wohnungseigentume: Nr. 1 — Nr. 16.

Insgesamt 5 Garagen in 2 Garagengebiude in Mas-
sivbauweise als Fertiggaragen mit Flachdach.
Sondereigentume Nr. 17 — Nr. 21.

Mehrfamilienhéiuser 1965.
Garagen 1984.

Bauschein Nr. 63-2-20600/64 vom 23.12.1964. ,,ein
Doppelwohnhaus zu errichten®:

Rohbauabnahme am 26.05.1965.

Schlussabnahem am 03.11.1965.

Genehmigung zur Ausfithrung der Grundstiicks- und
Hausentwisserung vom 09.02.1965. Nr. 63-4-82/65.
Abnahme am 01.12.1965.

Bauschein Nr. 63-2-20435/65 fiir Olheizungsanlagen
vom 01.07.1965. Mit Schlussabnahme am 04.03.1966

Bauschein Nr. 63-2-30360/75 vom 27.10.1975 ,,im
Dachgeschoss zwei Wohnungen auszubauen®.
Schlussabnahme am 07.09.1976.

Genehmigung zur Ausfithrung der Grundstiicks- und
Hausentwiésserung vom 19.12.1975. Nr. 63-4-
1925/75. Schlussabnahme am 29.09.1975.
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1.Nachtragsbausschein Nr. 63-2-30360/75 vom
01.10.1976 ,,die Grundrisse im Kellergeschoss und im
Dachgeschoss des mit Bauschein vom 27.10.1975 ge-
nehmigten Ausbau Dachgeschoss abweichend auszu-
fiihren.*

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.03.1982.
Die mit Ziffer 1-16 bezeichneten Wohnungen und die
mit Ziffer 1-16 nicht zu Wohnzwecken dienenden
Réaume, sind in sich abgeschlossen.

Zustimmung Nr. 63-23-02333/83 vom 04.07.1983
,Garagenanlage auf dem Grundstiick Essen-Bochold,
Miihlengrund 37-37¢.

Anzeige iiber den Abschluss der Bauarbeiten am
04.09.1984.

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 12.09.1984.
Die mit Ziffer 17-21 bezeichneten Garagen sind in
sich abgeschlossen.
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2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick von der Strale Miihlen-
grund auf die zu bewertende
Bebauung Miihlengrund 37 und
im Anschluss Miihlengrund 39.
Uber eine asphaltierte Zufahrt,
die gemeinsam mit dem Nach-
bargrundstiick Miihlengrund
33/35 genutzt wird, erreicht man
im ersten Teil 4 AuBenstellplitze
und daran anschlieBend das Ga-
ragengebdude. Ca. mittig der
asphaltierten Zufahrt liegt die
Grundstiicksgrenze ohne Ein-
friedung.

Bild 02

Ubersichtsbild

Es handelt sich um ein 3-
geschossiges Mehrfamiliendop-
pelhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss.

Die zu bewertende Wohnung
liegt im 1. Obergeschoss des
Gebaudes Miihlengrund 37.
Links im Bild zu erkennen die
Loggia und daneben ein Zimmer.
Insgesamt sind 8 Wohnungen in
dem Gebéude vorhanden.

. Bild 03
. Ubersichtsbild
8 Blick aus Norden auf die Giebel-
4 und Riickfassade des Hauses
' ¥ Miihlgengrund 37 und die ge-
W meinsame Zufahrt zu den 4 Au-
| Benstellpldtzen auf dem eigenen
Grundstiick sowie weiter hinten
zu dem Garagengebdude, von
dem 2 Garagen (rechts) auf dem
Nachbargrundstiick Miihlen-
grund 41/43 gelegen sind. Auch
zwischen diesen Grundstiicken
hier keine Finfriedung.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf das Garagengebaude.
Das zu bewertende Teileigentum
Nr. 19 ist die Garage ganz links.

Bild 05

. Teileigentum Nr. 19

Blick in die Garage. Es handelt
sich um eine typische Fertigga-
rage mit elektrisch bedienbarem
Stahlschwingtor.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade
Miihlengrund 37.

Die zu bewertende Wohnung
im 1.0G rechts. Die Fenster

| zeigen von links nach rechts in

die Kiiche, Bad und Schlaf-

| zimmer.

Die Dachgeschosswohnungen
haben breite Dachgauben.
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Bild 07

Treppenhaus

Blick auf den Hauseingang
Miihlengrund 37. Es handelt sich
um eine Kunststofftire mit
Strukturglas und integrierten
Briefkidsten. Eingangspodest mit
Kunststeinplattenbeldgen.

Bild 08

Treppenhaus

Blick auf das Treppenpodest im
1.0Obergeschoss mit der Woh-
nungseingangstiire links zu dem
zu bewertenden Wohnungseigen-
= tum Nr. 7.

" Die Geschosstreppe ist eine
« zweildufige Stahlbetontreppe mit
Kunststeinbeldgen und Stahlge-
lander mit Mipolamhandlauf.

Bild 09

Keller

Blick in den Kellerflur. Boden
mit Estrich, Wiande Mauerwerk
mit Anstrich, Decke in Stahlbe-
ton mit Anstrich.

Hinten links erreicht man tiber
einen kleinen Vorflur den von
den Wohnungseigentiimern ge-
nutzten Kellerraum.
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Bild 10

Keller

Blick vom Vorflur in den Keller-
raum. Boden mit Keramikplat-
tenbelag. Gemil Aufteilungs-
plan der Teilungserkldarung wur-
de jedoch ein anderer Raum mit
Nr. 7 bezeichnet.

Bild 11

Keller

Blick in die gemeinschaftliche
Waschkiiche. Zementsockel und
Bodenablauf.

Bild 12

Keller

Blick in den Heizungskeller. Der
altere Gaskessel fiir die Gaszent-
ralheizung soll demnichst gegen
einen neuen Gaskessel ausge-
tauscht werden.



EvA HOFFMANN-DODEL

183 K 62/25

Datum 16.02.2026 Blatt 27

Bild 13

WE Nr. 7

Blick auf den Wohnungseingang
und die Diele.

Die Wohnungseingangstiire ist
eine Holztiire in Holzzarge mit
Spion, zusitzlicher Querriegel
als Einbruchsschutz.

Der Boden in der Diele wurde
mit Keramikplattenbelag ausge-
stattet, Wande mit Tapete.

Bild 14

WE Nr. 7

Blick in den weiteren Dielenbe-
reich. Rechts die Tiire zum Ba-
dezimmer. Daneben zum Schlaf-
zimmer und ganz links die Tiire
zum Wohnzimmer. Die Tiiren
wurden vor ca. 1,5 Jahren erneu-
ert.

Bild 15

WE Nr. 7

Blick in das Badezimmer. Aus-
stattung mit Badewanne, Wasch-
becken und Toilettenkorper.
Winde und Boden gefliest.
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Bild 16

WE Nr. 7

Blick in das Wohnzimmer. Von
diesem Raus aus wird die Loggia
vor Kopf erreicht. Boden mit
Vinylbelag, Wéinde mit Putz,
Tapete und Anstrich.

Bild 17

WE Nr. 7

Blick auf die Loggia. Keramik-
platten als Bodenbelag.

Bild 18

WE Nr. 7

Blick in ein weiteres Zimmer.
Ausstattung mit Laminat, Wande
mit Putz, Tapete und Anstrich.
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

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

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

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

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

Réiumliche Aufteilung:

Auf dem zu bewertenden Grundstiick wurden 2 Mehrfamilienhduser und 2 Garagenge-
baude erbaut. Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 7 befindet sich im Gebdude
Miihlengrund 37. Die nachfolgenden Beschreibungen beziehen sich deshalb auf dieses
Gebidude, welches auch am Ortstermin besichtigt wurde. Das andere Haus Miihlen-
grund 39 wurden am Termin nur von auflen besichtigt. Es wird von einer baugleichen
Ausstattung und dhnlichem Zustand ausgegangen.

Die Aufteilung des Gebdudes Miihlengrund 37 und der Wohnungen wurde den Planun-
terlagen aus der Teilungserkldrung entnommen. Besichtigt wurden die Aullenanlagen,
das Gebdude Miihlengrund 37, bzw. das Treppenhaus, der Keller sowie das zu bewer-
tende Wohnungseigentum Nr. 7 und die Garage Nr. 19.

Miihlengrund 37

Kellergeschoss: Kellerflur, Heizungsraum, Waschkiiche, Trocken-
raum, Wohnungskeller. Ausgang mit Kellerauf3en-
treppe.
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Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Rohbau:

Kellerwinde:

Umfassungswénde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Hauseingang und Treppenhaus.
WE Nr. 3, eine 3-Zimmer-Wohnung mit Loggia.
WE Nr. 4, eine 3-Zimmer-Wohnung mit Loggia.

Anmerkung: WE Nr. 1 und WE Nr. 2 befinden sich
in Haus Miihlengrund 39 mit gleicher Aufteilung.

Treppenhaus.
WE Nr. 7, eine 3-Zimmer-Wohnung mit Loggia.
WE Nr. 8, eine 3-Zimmer-Wohnung mit Loggia.

Anmerkung: WE Nr. 5§ und WE Nr. 6 befinden sich
in Haus Miihlengrund 39 mit gleicher Aufteilung.

Treppenhaus.
WE Nr. 11, eine 3-Zimmer-Wohnung mit Loggia.
WE Nr. 12, eine 3-Zimmer-Wohnung mit Loggia.

Anmerkung: WE Nr. 9 und WE Nr. 10 befinden sich
in Haus Miihlengrund 39 mit gleicher Aufteilung.

Treppenhaus.
WE Nr. 15, eine 2-Zimmer-Wohnung.
WE Nr. 16, eine 2-Zimmer-Wohnung.

Anmerkung: WE Nr. 13 und WE Nr. 14 befinden
sich in Haus Miihlengrund 39 mit gleicher Aufteilung.

Mauerwerk, 30 und 36,5 cm stark.

Mauerwerk, 30 cm stark.
AuBlenfassaden mit Glattputz im Sockel, dariiber
Strukturputz und Anstrich.

Mauerwerk, 11,5 und 17,5 cm stark, Trennwénde 24
cm stark.

Stahlbetondecken.

Holz.
Satteldach.
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Dachdeckung:

Dachrinnen:

Ausbau:

Treppen:

FuBboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:

Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Besondere Bauteile:
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Dachpfannen.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Zweildufige Stahlbetontreppe mit Kunststeinbelag.
Stahlgeldnder mit Senkrechtstdhlen und Mipolam-
handlauf.

Keller: Estrich mit Anstrich.
Treppenhaus.: Kunststeinbelag.

Keller: Mauerwerk mit Anstrich.
Treppenhaus. Putz mit Anstrich.

Keller: Stahlbetondecken mit Anstrich.
Treppenhaus: Putz und Anstrich.

Keller: Stahlkellerfenster im Sockel.
Treppenhaus.: Kunststoff-Fenster mit Strukturglas.
AuBenfensterbanke Beton.

Hauseingangstiire: Kunststofftiire mit verglastem Sei-
tenfeld in Strukturglas mit Klingelanlage und inte-
grierten Briefkdsten.

Keller: Mieterkeller mit Bretterverschldgen bzw. Bret-
tertiiren. Heizungskeller mit Stahltiire.

Ubliche Ausfiihrung dlteren Datums. Allgemeine
Elektrounterverteilung im Treppenhaus, fiir die Woh-
nungen auf deren Etagen.

Gaszentralheizung élteren Datums, die ausgetauscht
werden soll (Aussage Eigentiimerin bzw. Hausverwal-
tung).

- Hauseingangsiiberdachung mit Zink eingekleidet
und Zinkkastenrinne zur Entwisserung. Eine Ein-
gangsstufe als Eingangspodest.

- KellerauBlentreppe mit 6 Steigungen, Bodenablauf.
Stahlgelénder.

- Loggien. Geldnder Metallkonstruktion mit Paneelen.

- Dachgauben mit Faserzementplattenverkleidung.
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Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude und zu der zu bewertenden
Wohnung ist nicht barrierefrei. Aufgrund der ortlichen
Marktgegebenheiten wird dem Grad der Barrierefrei-
heit kein wesentlicher negativer Werteinfluss beige-
messen.

Baulicher Zustand allgemein:

Die zu bewertende Bebauung aus dem Baujahr 1965 befindet sich insgesamt in einem
altersentsprechenden Zustand. Gemil3 Aussage der Hausverwaltung ist eine neue Gas-
zentralheizung schon beauftragt worden. AuBlerdem sollen die Geldnder an der Trep-
penanlage neu gestrichen werden.

Folgende Mingel und Schiiden wurden festgestellt:
e Ausbruchstellen im Estrich in der Waschkiiche.

e Im Asphalt, Zufahrtsbereich Garagen und Stellplétze, zeigen sich Ausbruchsstel-
len und Rissbildungen.

e Leichte Verfleckungen und Haarrisse an den Aulenfassaden.

GemiB Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energicausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kdufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Es wurde ein
Energieausweis vom 22.01.2020 fiir das Gebdude vorgelegt. Der durchschnittliche En-
denergieverbrauch betrug demnach 126,8 kWh/(m?**a), der durchschnittliche Primér-
energieverbrauch betrdgt 139,4 kWh/(m?*a).

Die Kosten fiir die Behebung der Schidden am Gemeinschaftseigentum sind von der
Eigentliimergemeinschaft anteilig nach Miteigentumsanteilen zu tragen.

Die Erhaltungsriicklage der Eigentlimergemeinschaft betrug laut Aussage der Haus-
verwaltung zum 31.12.2024 rd. 90.309 €.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. zu titigende InstandsetzungsmafBinahmen tiiber die
Erhaltungsriicklage gedeckt sind und dass keine Sonderumlagen in absehbarer Zeit auf
einen zukiinftigen Erwerber zukommen.

Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 7

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung Nr. 7 liegt im 1.Obergeschoss links

im Gebéude: im Gebdude Miihlengrund 37.
Réaumliche Aufteilung/ 3-Zimmer Wohnung von rd. 77 m*> Wohnfléache
Grundrissgestaltung: mit Diele/ Garderobennische, Kiiche, Bad, 3 Zimmer,

Loggia. Ein zugehoriger Kellerraum.
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FuBboden: Laminat in 2 Zimmern, Wohnzimmer mit Vinyl. Ke-
ramikplattenbeldge in Diele, Kiiche, Bad, Loggia und
im zugehorigen Kellerraum.

Winde: Putz, Tapete und Anstrich, tlw. nur Tapete. Badezim-
mer raumhoch gefliest.

Decken: Putz und Anstrich bzw. Putz, Tapete und Anstrich.
Paneeldecken in Kiiche und Bad. Abgehédngte Decke
mit integrierten Beleuchtungskorpern in der Diele.

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Warmschutzverglasung, 2-fach.
Tlw. Rollldden.
Innenfensterbianke in Granit bzw. Marmor.

Tiiren: Wohnungseingangstiir Holz in Holzzargen mit Spion
und zusétzlicher Querverriegelung. Innentiiren aus
Holz in Holzzargen. Rundbogendurchgang zur Kiiche.

Heizung: Gaszentralheizung, Heizkorper in der Wohnung.
Handtuchhalterheizkorper im Badezimmer.

Elektroinstallation: FI-Schalter fiir das Badezimmer. Gegensprechanlage.

San. Einrichtungen: Bad mit Badewanne, Toilettenkérper und Waschbe-
cken.

Besondere Einrichtungen: Markise.

Vermietungszustand: Die Wohnung ist unvermietet und eigen genutzt.

Baulicher Zustand des Wohnungseigentums Nr. 7:

Die Wohnung befindet sich in einem iiberwiegend guten Zustand. Vor ca. 10 bis 15
Jahren wurden neue Fenster — Kunststofffenster mit Warmeschutzverglasung (au3er
Wohnzimmer) — eingebracht, mit elektrisch bedienbaren Rollldden in Schlafzimmer
und Kinderzimmer. Die Innentiiren wurden vor 1,5 Jahren erneuert.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschlieffende 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 Schéden nicht abschlieffend. In ei-
nem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

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

ende Kostenermittlung anstellen zu lassen.

Garagengebiude:

Fertiggarage mit elektrisch bedienbarem Stahlschwingtor. Die zu bewertende Garage
befindet sich im nordwestlichen AuBlenbereich; es handelt sich bei dem Sondereigen-
tum Nr. 19 um die Garage ganz link.

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem Mehrfamiliendoppelhaus und zwei
Garagengebauden (insgesamt 5 Garagenplétze) bebaut.

Es gibt ein Gefille von der Steinbrinkstralle zur StraBe Miihlengrund (Stidwest nach
Nordost). Dieses wurde mit einer Treppenanlage tiberbriickt, so dass es zwei Ebenen
gibt und der Hauseingang Miihlengrund 39 etwas hoher liegt.

Zum Gehweg hin ist das Grundstiick mit einer niedrigen Hecke abgegrenzt.

Zu den Hauseingéingen fiihrt ein Weg, der mit Betonsteinplattenbelag befestigt wurde.
Am Anfang des Weges wurden seitlich die Miilltonnen untergebracht. Zwischen Zu-
wegung und AuBBenfassade mit Striuchern bepflanzte Flache. Rechts und links des
Zuweges gibt es Beetflachen.

Stidostlich und nordwestlich des Doppelmehrfamilienhauses gibt es Zufahrten zu den
angelegten Aufenstellpldtzen und den Garagen auf dem Grundstiick. Die Zufahrten
werden jeweils gemeinsam mit den beiden Nachbargrundstiicken genutzt (Miihlgen-
grund 41/43 bzw. 33/35).

Uber eine asphaltierte Zufahrt erreicht man die AuBenstellplitze. Diese geht in eine
Fliache mit Verbundsteinpflaster iiber, {iber welche die Garagen erschlossen werden.
Im nordwestlichen Grundstiicksbereich wurden 4 AuBenstellpldtze und 3 Garagen an-
geordnet, im siidostlichen Grundstiicksbereich wurden 4 AuBlenstellplitze und 2 Gara-
gen angeordnet.

Zwischen der Einfriedung und der Giebelseite sowie im Anschluss an die Riickfassade
sind Rasen- und Beetfldchen angeordnet. Riickwirtige Grenze zur Steinbrinkstrae mit
Stabmattenzaun.
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2.3 Massen und Fléichen

Wohnflichen:

Die Wohn- und Nutzfldchen wurden auf der Grundlage eines vor Ort erstellten Aufmales er-
mittelt.

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie IL.BV und WoFIV
ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden. Zur Anwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom Gutachteraus-

schuss Essen zu verwenden.

Wohnungseigentum Nr. 7:

Diele: 1,47 * 4,70+ 1,53 * 0,14 + 1,03 * 1,95 = 9,13 m?
Kiiche: 3,98 2,57 -0,66 * 0,68 = 9,78 m?
Bad: 1,90 *2,80-0,99 * 0,19 = 5,13 m?
Zimmer: 3,96 * 3,99 = 15,80 m?
Zimmer: 3,95*523= 20,66 m?
Zimmer: 3,31 ¥448 = 14,83 m?

75,33 m?
Loggia: 3,78 * 1,27 * 0,25 = 1,20 m?

76,53 m?

Wohnfliche WE 7 gesamt: rd. 77,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

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
Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrdgen iibernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundle-
genden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete
Literatur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermallen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung
erworben.
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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 zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentumswoh-
nungen z.B. auf €/m? Wohnflidche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Ver-
gleichsfaktorverfahren genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder Abschla-
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 zuverlédssiges 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 01.01.2025. 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
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwen-
dendes 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 Einflussgrofen (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 sachgemiB zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflachen 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 1.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

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

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, unabhidngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in je-
dem Fall eine sachverstindige 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 gemél Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:

| zonsie BosenmicHrwet |

I Bt g an g swedl I

Barnckschagung
prmdshicksbaragenar Merkmalk. 7 B

Zuschnitt Echgnindsitck

I Bodenvsert I

Lasten | Rachbe am Grundshick
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groferer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit
festgestellt. Abhéngigkeiten vom Mal3 der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl,
Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksfliche) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betrdgt in der Richtwertzone 17265 Essen-Bochold,
Miihlengrund 37/39, zum Stichtag 01.01.2025:

310,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufliche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1I- VIII
Grundstiickstiefe =40 m
Bemerkung Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen von

unbebauten Grundstiicken, auf denen Mehrfamili-
enhduser in Form von Mietwohnhédusern errichtet
werden, gepragt.

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 275

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte bei 310 bis 320 €/m?. Das zu bewer-
tende Grundstiick wird in seiner Zone als mittel eingestuft. Eine Angleichung an die
benachbarten Zonen ist nicht notwendig. Es wird deshalb von einem Ausgangswert von
310,00 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Von 2022 auf 2025 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in den relevanten Zonen.
Aufgrund der allmeinen Marktlage wird weiterhin von einer Stagnation der Boden-
richtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 310 €/m? als Basiswert
zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2026 herangezogen.
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Anpassung an abweichende Grundstiicksqualitiiten

Das Grundstiick ist mit einem Doppelmehrfamilienhaus in Zeilenanordnung bebaut. Die
Garagengebaude befinden sich mittig auf den freien Seitenflichen. Sieche Auszug aus
tim.online.nrw.de:

o 276 \ 3\~

-
-

_

- i

Die Zufahrtsfliche und die Garagenfldche sind nicht fiir andere Zwecke nutzbar und
haben somit die Wertigkeit von Garagenbauland. Garagengrundstiicke haben eine Wer-
tigkeit in Hohe von 40 bis 60 % des umgebenden Wohn-Baulandwertes.

Die Garagen mit ihren Zufahrten beanspruchen eine Fliche von insgesamt ca. 440 m?.
Die Wertigkeit wird mit 50 % des Baulandwertes geschitzt.

Somit verbleiben als Restflache: Gesamtgrundstiick 1.748 m? - 440 m? = 1.308 m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag 28.01.2026 wie folgt geschitzt:

Erschliefungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

1.308 m? * 310 €/m?> = 405.480,00 €
440 m> * 310 €/m* * 0,5 = 68.200,00 €
473.680,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 474.000,00 €
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3.2.3 Bodenwertanteil des Sondereigentums Nr. 7 und Nr. 19

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

Die gem. Teilungserkldrung vorgenommenen Miteigentumsanteile entsprechen nach
Uberpriifung in etwa der anteiligen Wertigkeit der zu bewertenden Wohnungs- und
Teileigentume 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 vernach-
lassigbarer Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil fiir das Wohnungseigentum Nr. 7:
anteilig: 474.000x 65 =30.810€ rd. 30.800,00 €
1.000

Bodenwertanteil fiir das Teileigentum Nr. 19:
anteilig: 474.000x4 =1.896,00 € rd. 1.900,00 €
1.000
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Er-
trage wird als Rohertrag bezeichnet. MalB3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks 1st 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 mafB3igeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich
ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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Wohn- und Nutzungsflichenberechnung
Auf Plausibilitat gepriifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
venwendet.

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

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

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

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

Wohnnutzung

Die marktiblichen Ertrdge werden anhand des qualifizierten Mietspiegels 2022 for nicht preisgebundene
Wohnungen in der Stadt Essen ermittelt. Fir Ein- und Zweifamilienhduser wird ein Zuschlag von 5 % auf die
nach Mietspiegel ermittelte Micte angesetzt, da der Mietspiegel 2022 nicht fir Ein- und Zweifamilienhauser
gilt.

Bei Anwendung der in diesem Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten Liegenschaftszinssatze fiir Wohn-
nutzung im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist aus Grinden der Modellkonformitat grundsatzlich der
Mietspiegel 2022 fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen zu verwenden.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschliefltlich gema des Grundstiicksmarktberichts (Unterkapitel 9.3) an-
gesetzt.

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 Grofie von maximal 15% der Wohnflache verwendet. Der Mietfla-
chenansatz erfolgt mit 25 %. Diese Regelung gilt nur fiir mit dem Wohngebaude verbundene Terrassen, nicht
aber fir davon entfernt gelegene 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 Mo-
dernisierungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV verlangert.
Fir in diesem Modell genannte Modernisierungsmalnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuriicklie-
gende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl bericksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum giltigen Bodenrichtwerts, an-
gepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundstiicksqualitat werden als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale bericksichtigt
(vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis®).



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 62/25 Daum 16.02.2026 Blatt 44

Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemifBer Bewirtschaftung und zuldssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrdge
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA
Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertridge. Der jahrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zulés-
sige Nutzung entstehenden regelmiBigen 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, Authebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigen-
tiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhidltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wiahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrige 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 flir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroB3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem
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Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes flir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Markt-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anlehnung
an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen sowie an
bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Berlicksichtigung der zur
Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung geméf den individuellen Eigen-
schaften 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 1,4 bzw. fiir vermietete Objekte 1,8 % mit einer Standardab-
weichung von 1,6, wobei angemerkt wird, dass mafige Lagen einen Zuschlag auf den
ermittelten Liegenschaftszinssatz in Hohe von bis zu 1,0 Prozentpunkten rechtfertigen,
sehr gute Lagen rechtfertigen einen Abschlag auf den ermittelten Liegenschaftszinssatz
in Hohe von bis zu 1,0 Prozentpunkten.

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine mittlere Lage. Der Liegenschaftszinssatz
wird mit 1,7 % geschitzt (Lage, Objektart etc.). Fiir das Teileigentum, Garage Nr. 19,
wird der Liegenschaftszinssatz wird mit 2,5 % geschitzt.

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

"Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssdtze sind die unten angegebenen Modell-
parameter zwingend zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstindige Einschdtzung
der allgemeinen Marktverhdltnisse und der Auswirkung der objektspezifischen 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 ordnungsgemédfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Al-
ter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhéngig. Instandsetzungen oder Modernisie-
rungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die
Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.
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Bei Modernisierungsmafinahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen der AGVGA. NRW
verldngert. Fiir in diesem Modell genannte ModernisierungsmaBBnahmen werden Punkte
vergeben. Lianger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl berticksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren mit 32 Jahren ermittelt (nach umfangreicher Sanierung der Wohnung).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

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

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

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche duf3e-
re Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufiihren.

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

Die Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschldgig schitzen, da nur zersto-
rungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich 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 o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert

Die Wohnung ist unvermietet und leerstehend. Fiir die Ertragswertermittlung ist gemif
Model des GAA Essen von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskos-
ten auszugehen. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten aufgrund vertragli-
cher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen erhoben werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 (gem. Modell

zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes) 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 Wohnfldche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Ausstat-
tung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1965): rd. 6,91 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 3) * 1,00
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3 (77 m?) *0,98

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (Wéarmeschutzverglasung etc.) * 1,08

Mietwert gem. Mietspiegels:
6,91 € * 1,00 * 0,98 * 1,08 = 7,31 €/m? rd. 7,30 €/m?

Ortsiibliche Nettokaltmiete Wohnungseigentum Nr. 7

Wohnung Nr. 7 77 m? 7,30 €/m? 562,10 €/Monat 6.745,20 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 6.745,20 €

Die Wohnung ist unvermietet und wird von den Eigentiimern selbst genutzt.
Es wird von der ortsiiblich erzielbaren Miete ausgegangen.
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3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 7

Jihrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete 6.745,20 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 420 € / Wohnung) - 420,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,80 € /m> Wohnfliche bei 77 m?) - 1.062,60 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemidB GMB Essen): - 13490¢€

-1.617,50 €

Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt - 1.617.50 €
Jahrlicher Reinertrag 5.127,70 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

1,7 % x 30.800,00 € - 523.60€
Ertrag des Wohnungseigentums 4.604,10 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 32 Jahre
* Vervielfaltiger * 24,525
bei 32 Jahren Restnutzungsdauer und 1,7 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlage 112.915,56 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 30.800,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 143.715,55 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 7: rd. 144.000,00 €
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3.3.2 Ertragswert der Teileigentum Nr. 19

Bei dem Teileigentum Nr. 19 handelt es sich um einen Garageneinstellplatz in einer
Fertiggaragenanlage. Die durchschnittliche ortsiibliche Miete betrdgt gem. Gutachter-
ausschuss Essen 60,00 € / Monat. Es wird aufgrund der mittleren Lage von einer nach-
haltigen Miete von rd. 60,00 € / Monat ausgegangen.

Garagenstellplatz Nr. 19 60,00 €/Monat 720,00 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 720,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten: (rd. 46 € gemi GMB Essen) - 46,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
(rd. 104 € gemiB GMB Essen) - 104,00 €
Mietausfallwagnis: (2,0 % gemiB GMB Essen): - 1440¢€
- 164,40 €
Bewirtschaftungskosten jihrlich insgesamt - 16440 €
Jéhrlicher Reinertrag 555,60 €

Reinertrag des Bodens
Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

2,5% x1.900 € - 47.50€
Ertrag des Teileigentums 508,10 €

Restnutzungsdauer des Gebédudes: 20 Jahre
* Vervielfiltiger bei 20 Jahren RND und 2,5 % Liegenschaftszinssatz ~ * 15,589

Ertragswert der baulichen Anlage 7.920,77 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 1.900,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums 9.820,77 €

Ertragswert insgesamt rd. 10.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 37 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfaktor-
verfahren 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
01.01.2025 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:

Immobilienrichtwert
auswahlen

: A

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

!

vorlaufiger
Vergleichswert

L ]

+ besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte der
Stadt Essen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobilien-
richtwerte zu verwenden, siche Auszug des Gutachterausschusses Essen:



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 62/25  Daum 16.02.2026 Blatt 51

Der Preis einer Eigentumswohnung wird durch verschiedene Merkmale z. B. Baujahr, Ausstattung und
Wohnflache beeinflusst. Der Gutachterausschuss hat die Kauffalle aus der Kaufpreissammiung Gber Ei-
gentumswohnungen aus den Jahren 2015 bis 2024 im Rahmen der Emittlung der Immobiliennchiwerte
2025 untersucht und Umrechnungskoeffizienten beschlossen. Die statistische Untersuchung erfolgte mit
dem Verfahren der multiplen Regression.

Mit den Umrechnungskoeffizienten konnen Kaufpreise (Auskunft aus der Kaufpreissammiung) auf die Ei-
genschaften des zu bewertenden Objekts in Vergleichspreise umaerechnet werden. Details hierzu sind dem
Leitfaden zur Ermittiung von Vergleichswerten in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschisse fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW), Stand 06/2015, zu ent-
nehmen, val. www bons nnw de unter DATEN  Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW . Der durch die
Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachverstandig zu wirdigen.

Die Umrechnungskoeffizienten 2025 sind den Ortlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten
2025 zu entnehmen, die in BORIS NRW verdffentlicht sind (www bons nrw de)

Fir das Merkmal Kaufzeitpunkt kann die Indexreihe fur Eigentumswaohnungen (siehe Unterkapitel 6.1.3)
verwendel werden.

Allgemeines

Allgemeine Fachinformationen iiber Immobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023)
Grundsitzliches

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

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

Ermittlung

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

Anwendung

Der Immobilienrichtwert gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundsticksmerkmalen (Normobjekt).
Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale einer Immobilie von dem Mormobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zu bewerten.

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

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

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

Der fir ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstiick,
Immobilienrichtwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittiung durch ein Gutachten eines

Sachverstandigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Ornentierungshilfe zur Wertfindung
einer Immaobilie
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Immobilienrichtwerte

sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschlieBlich 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 fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

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

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

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

Der so ermittelte vorldufige 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 / Stellpldtzen)
und fithren im Ergebnis zum Vergleichswert.

Zur zeitlichen Anpassung ist anzumerken, dass es in den letzten 2 Jahren Preisabfille
gab, nach einem jahrelangen Anstieg. Von dem Stichtag des Immobilienrichtwertes,
01.01.2025 bis zum Wertermittlungsstichtag wird von einer Stagnation ausgegangen.
Siehe auch Wohnungseigentumsindex gem. GMB Essen:

Indexzaii | Verandenng zum Vorjahr in Prozent
230 -
210~
180 -
170 -
1560 -
130 -
110-
BO-
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2005 2050 215 2020 2024

20% -

0% - _—-

20% -

Abbildung 6.4: Indexreihe fiir Preize filr Wohnungzeigenfum - Weidenerkdufe
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr.
117265, siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss

Essen:

183 K 62/25

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Sonstige Hinweise
Mistsituation

Gemeinde Essen

Ortsteil Bochold
Immobilienrichtwertnummer 117265
Immobilienrichtwert 1900 €/m?*

Stichtag des Immobilienrichtwerles 01.01.2025
Teilmarkt Exgentumswohnungen
Objekigruppe Weiterverkauf
Immobdiennchtwerttyp Immobiliennchtwert
Gebaudestandard mittel

Garage/ Stellplatz nicht vorhanden
Beschreibende Merkmale (Gebauwde)

Baugahr 1962

Wohnflache 69 m?
Balkon/Terrasse vorhanden

Anzahl der Einheiten im Gebaude 7-12

unvermiatet

Berechnungsverfahren Umrechnungskoeffizienten

multiplikativ

Tabeille 1: Richtwertdetails

Datum 16.02.2026
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183 K 62/25

3.4.2 Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 7

Datum 16.02.2026

Blatt 54

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 1.900,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert jekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 28.01.2026 1,0
1.900,00 €/m?
Mikrolage
Angepasster IRW rd. 1.900,00 €/m?
Baujahr 1962 1965 1,01
Wohnfldche 69 m? 77 m? 1,021
Gebiudestandard Mittel Mittel 1,00
Wohneinheiten im Ge- 7-12 WE je Ein- | SWE 1,00
biude gang
Terrasse / Balkon Vorhanden Vorhanden 1,00
Stellplatz / Garage Nicht vorhanden | Nicht Vorhanden 1,00
bzw. separates Tei-
leigentum
Vermietungssituation Nicht vermietet | Nicht Vermietet 1,00
Summe Zu / Abschlédge 1.900,00 €/m?
*1,01 *1,021
Vorldufiger Vergleichs- 1.959,30 €/m?
wert
Weitere Abweichungen
vom ,,Normobjekt*
Angepasster Vergleichs- rd. 1.960,00 €/m?
wert
Multipliziert mit der 77 m? 150.920,00 €
Wohnflédche
Stellplatz

BoG (sh. wie Ertragswert)

Vergleichswert

rd. 151.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

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

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 7

Der Vergleichswert wurde mit rd. 151.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 144.000,00 € 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 grof3er Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkon-
formitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Ver-
gleichswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Ertragswert = rd. 149.000 €.

Zu bewerten war eine eigen genutzte 3-Zimmer-Wohnung von rd. 77 m*> Wohnfldche
im 1. Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses Baujahr 1965 mit 8 Parteien. Die Eigen-
tiimergemeinschaft umfasst zwei Mehrfamilienhduser mit insgesamt 16 Eigentums-
wohnungen. Das Gebiude befindet sich in einem dem Alter entsprechenden Zustand.
Die gemeinschaftlichen Bereiche zeigen sich allgemein gepflegt.

Die Eigentumswohnung besitzt eine Grundrissgestaltung mit Diele, Kiiche, Bad, 3
Zimmer, Loggia.

Die Rédume befinden sich insgesamt in einem durchschnittlichen Zustand, gro3ere
Schiaden oder Méngel konnten nicht festgestellt werden. Tiiren wurden erneuert, die
Fenster vor ca. 10-15 Jahren.
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Der Verkehrswert fiir 65/ / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit einem Mehrfamiliendoppelhaus und Garagen bebaute
Grundstiick in 45355 Essen, Miihlengrund 37/39, Gemarkung Bochold, Flur 28,
Flurstiick 275, verbunden mit dem Wohnungseigentum Nr. 7, Wohnungsgrundbuch
von Bochold Blatt 2273, wird zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2026 mit gerundet

rd. 149.000 Euro
In Worten: einhundertneunundvierzigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei ca. 77 m?%: rd. 1.940 €/ m?)

Diese Werte liegen im Bereich der Durchschnittswerte fiir Essen-Bochold fiir das vor-
handene Baujahr. Siehe auch Auszug aus GMB 2023, Werte fiir 2022, die vergleichbar
sind mit heutigem Preisniveau (keine Ableitung in 2024).

Stadtteil Baujahrsgruppe
KenngroBe bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2019 Neubau
Bechold
Anzahl =3 11 <3 <3 a8

Median-KP [E/m*WF] 3.354 2,432 3.493 3670
; 4.095

Max-KP [€/m*WF] —

Min-KP [€/m*WF] — 864 = — 1.872
StAbw-KP [Efm*WF] — 576 — — 693
Median-WF [m7] 80 120 125 122 152
Median-Gfl [m?] 277 213 331 262 274
Median-Baujahr 1920 1965 1979 2006 2022

3.5.2 Verkehrswert Teileigentum Nr. 19

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um einen Garageneinstellplatz in ei-
nem Fertiggaragengebédude, welche sich im mittleren nordwestlichen Grundstiicksbe-
reich befindet.

Der Ertragswert wurde mit rd. 10.000 Euro ermittelt.

GemilB Marktbericht des Gutachterausschuss betrdgt der durchschnittliche Kaufpreis
fiir Weiterverkdufe von Garagen rd. 10.000 € mit einer Spanne von 9.000 bis 14.000 €,
sieche nachfolgenden Auszug aus dem GMB Essen.

Dies entspricht in etwa dem ermittelten Ertragswert und wird als Verkehrswert heran-
gezogen.
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Tielgaragersinlinlsty Einreigarage AuBenstellplate

Wallsrveraul Weitsrvericsul Ersd. | Winilervaruaul

Abbidung 6.9 Boxplols Kaufpredse in € - Tielgaragensisliplifze, Enralgaragen und Audensialpliitne

Der Verkehrswert fiir 4 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Ei-
gentum flir das mit einem Mehrfamiliendoppelhaus und Garagen bebaute Grund-
stiick in 45355 Essen, Miihlengrund 37/39, Gemarkung Bochold, Flur 28, Flurstiick
275, verbunden mit dem Teileigentum Nr. 19, Wohnungsgrundbuch von Bochold
Blatt 2688, wird zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2026 mit gerundet

rd. 10.000 Euro

O kolhounptd

Dipl.-Ing. E. Hoffmann - Dodel

In Worten: zehntausend Euro geschitzt.

Miilheim a.d. Ruhr, 16.02.2026

T
&
L =1
;5: Sacheersiingigs K :
Boweriung von bebatien und
unbebauten Grundstbckan /'

(]

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung 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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Literaturverzeichnis

Kleiber, Simon, Weyers:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlagsg. mbH, Koln, 9. Aufl. 2020.

Sprengnetter:
Immobilienbewertung, Verlag Sprengnetter GmbH, Sinzig, (Loseblattsammlung) Bénde I — XVI.

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt
geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. I, S. 2939)

BauNVO: Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. I S. 1802)

WertR: Wertermittlungsrichtlinien i. d. F. vom 01.03.2006 (BAnz Nr. 108a vom 10.06.1006) einschlieB3-
lich der Berichtigung vom 01. Juli 2006 (BAnz. Nr. 121 S.4798).

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805).

Sachwertrichtlinie — SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts vom 5. September 2012 (BAnz AT
vom 18.10.2012)

Vergleichswertrichtlinie — VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts
vom 20. Mirz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)

Ertragswertrichtlinie — EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes vom 12.11.2015

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42,
2909; 2003 I S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. I S.
3256)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebduden (Gebiudeenergiegesetz — GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhiangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie — WMR) in der Fassung vom 18. Juli 2007

WoFIV: Wohnflachenverordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2346).

BetrKV: Betriebskostenverordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 03.05.2012 (BGBI. I S.
958).

DIN 283: Teil 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnflidchen und Nutzflachen (Ausgabe Febr. 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurilickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).

WEG: Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai 1951 (BGBI. I S. 175,
209), in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBL. I S. 34)

II BV: Zweite Berechnungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI1. I 1990,
2178), zuletzt gedndert d. Artikel 78, Abs. 2, d. Gesetzes vom 23. November 2007 (BGB1.1S.2614).

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2018, Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung. Verlag f. Wirtschaft u. Verwal-
tung, Hubert Wingen, Essen. Stand 2012/2013.

Baukosten Gebiude 2013, Statistische Kostenkennwerte. BKI Kostenplanung.
Baupreise kompakt 2021, Statistische Baupreise. BKI.



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 62/25  Daum 16.02.2026 Blatt 59

Anlage 2
JomteV—F — +—F e
il E"‘F-r
h s T, -
! £
SCHLAFZIM, T.; |Ban !,—?L_.# =
1608 gm [ 530 m r——||<u|--HE
1806 Ifdm 4239 dl'n ‘ThOgm
- L %1129;% -
i " = %
I A -_‘:';?DERW s :
2 Elgm |lag ;
I 854 Hdm || 3.l
F A - f“ e
| Zsr ., 101 | 1y g'?.\_nﬁ; B7%}
: o kTah/ s
. - DIELE B19qm 1581 l¥dm
I.n: F—':_q:
| i
WOHNZIM, i wimoerziv, |F-o7
; 21,09 qm ﬂ 1 1527 qm ’:,}4“% j
| 19,56 fdm | 1579 itdm —
I - —1‘
| i
I s
LOGEIA — - =
- iy T T e )

Miihlengrund 37
Grundriss WE Nr.7 gemiB Teilungserklidrung

) = =
e, I A | o =i ol .
TROCKESR . OLKELLER
=i
“= e
e 1
| |EL
= ® o e
. o i al ol & 5
S \ - &l lre.  |ze i,
FAHRRADER \ 2 |
KINDERWAGE N \ . A (2) | (& .d]
\ 2 T =]
D&, D.E, \\\ y a.n_.‘ &/ :-_-_-_1 |
~ | ) | [ = e == e SO O]
\l\ : r-i___" ; ;ih‘l y ; E‘l "ﬁ
= =t ' y - i)
ee—_—
Miihlengrund 37

Grundriss Kellergeschoss geméal} Teilungserklarung
mit dem zum Wohnungseigentum zugehorigen Kellerraum Nr. 3
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Anlage 3

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

Auskunft iiber die bergbaulichen Verhiltnisse und Bergschadens-

gefahrdung

Grundstick(e): Mihlengrund 37, 39 in Essen

Gemarkung: Bochold, Flur: 28, Flurstiick(e) 275
der oben angegebene Auskunftsbereich liegt Gber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld Wolfsbank 2° und Gber dem auf Eisenerz
verliehenen Bergwerksfeld Neu Essen”.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Wolfsbank 2" ist die thyssen-
krupp Dritte Beteiligungsgesellschaft mbH, Kaiser-Wilhelm-Str. 100 in
47166 Duisburg (mining.steel@thyssenkrupp.com).

Eigentlimerin der Bergbauberechtigung ,Neu Essen" ist die TRATON
SE in Miinchen, vertreten durch die MAN GHH Immabilien GmbH, Ster-
krader Venn 2 in 46145 Oberhausen.

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Ange-
legenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehdrde. Ihre An-
frage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben ge-

nannten Bergbauberechtigten zu richten.

Das qilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmal-
nahmen zur Yermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden BaumalR-
nahmen sollten Sie die jeweiligen Bergbauberechtigten fragen, ob noch
mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,An-
passungs- und Sicherungsmalnahmen" diese im Hinblick auf ihre eige-
nen Bergbautatigkeiten fiir erforderlich halten.

Unabhéangig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Auskunftsbe-
reich kein heute noch relevanter Bergbau dokumentiert ist.
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Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umge-
gangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfldche ist demnach
nicht mehr zu rechnen.

Hinweise

Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Amsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erfiillung ihrer 6ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wahr fur die Richtigkeit, Vollstdndigkeit und Genauigkeit der Daten

kann jedoch nicht ibernommen werden.

Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten lhres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz geméaf Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
kénnen Sie iiber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Amsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).
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