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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 06.06.2025
(Eingang 18.06.2025):

XXXX
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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

2.2

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:
Schreiben des Amtes fiir Stralen und Verkehr der Stadt Essen vom 21.08.2025
Schreiben der Stadt Essen, Amt flir Geoinformation, Vermessung und Kataster,
iiber Altlasten und Flichen mit Bodenbelastungsverdacht vom 10.07.2025
Auskunft iiber das Geoportal Essen, Baulasteninformation:
https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg 04.08.2025 und Auskuntft iiber die
bergbaulichen Verhéltnisse und Bergschadensgefiahrdung

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-
teramtes vom 11.07.2025

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Steele, Wohnungsgrundbuch von
Freisenbruch, Blatt 1288 vom 03.04.2025.

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

Schreiben des Einwohneramts Essen, Wohnungsangelegenheiten, vom
09.07.2025

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 2025.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/lacrmkarte/
Einsicht in die Starkregenkarte: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
Teilungserkldrung und zugehorige Aufteilungspliane

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 24.09.2025.
Teilnehmer:

XXX, XXX

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

Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstdndigenbiiro Hoffmann-Dodel
Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. I. Heppner ausgefiihrt
wurden: Fotoreportage am Ortstermin.

Das zu bewertende Objekt konnte am Termin nur von aufsen besichtigt werden, da die

Eigentiimerin nicht zum eingeladenen Termin erschien und auch niemand die Tiir

Offnete. Da eine Innenbesichtigung nicht moglich war, konnen keine genauen Aussa-

gen iiber die aktuelle Ausstattung und den aktuellen Zustand gemacht werden. Die

Bewertung erfolgt in Absprache mit dem Amtsgericht Essen ohne Innenbesichtigung.


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

EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 9/25 Datum 14.11.2025  Blatt

3. Eigentlimerin: xxx.

4. Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:

4.1  Angaben zu den Riicklagen, Energiecausweis, Informationen zu Sonderumlagen

etc.

4.2  Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG ist die xxx

5. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 24.09.2025 festgelegt.

6. Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 56 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit 8

Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine

fiir meine Unterlagen. Zusédtzlich wurden eine anonymisierte Internetversion
als PDF und eine PDF des Gutachtens gefertigt.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsiachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zéhlt zu den groften deutschen Stid-
ten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz
wichtiger GroBunternehmen. Nach dem massiven
Riickgang der Schwerindustrie in den vergangenen
vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zuge des Struktur-
wandels einen starken Dienstleistungssektor entwi-
ckelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer Bi-
schofssitz und seit 1972 Universititsstadt.

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, welche
wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt sind.
Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Es-
sener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen den
dicht besiedelten ndrdlichen Stadtteilen sowie den Be-
reichen um die Innenstadt herum einerseits und dem
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Lage, Entfernungen:

durch ausgedehnte Griinflaichen und eher kleinrdumi-
ge Bebauung geprigten siidlichen Teil andererseits.
Diese Gegebenheit dullert sich in einem deutlichen
Preisgefille von Stid nach Nord.
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Quelle: wikipedia.de

Essen-Freisenbruch.

Der Stadtteil Freisenbruch liegt am dstlichen Rand
des Essener Stadtgebiets und grenzt an die Stadt Bo-
chum. Er gehort zum Stadtbezirk VII (Steele/Kray)
und umfasst eine Flache von rund 3,8 km?. Die Be-
bauung ist iiberwiegend durch Wohnnutzung gepragt,
darunter Ein- und Mehrfamilienhduser sowie grof3ere
Wohnsiedlungen wie das Bergmannsfeld. Gewerbli-
che Nutzungen sind nur in kleineren Bereichen vor-
handen und spielen eine untergeordnete Rolle.

Die verkehrliche Anbindung ist durch den S-Bahn-
Haltepunkt Essen-Eiberg (Linie S1) sowie mehrere
Buslinien, darunter der Nachtexpress NES, gewéhr-
leistet. Uber die nahegelegene Bundesautobahn A40
(Ruhrschnellweg) besteht Anschluss an das regionale
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Wohn- bzw. Geschiéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e:

Straflennetz. Die Nahversorgung ist im Stadtteil
grundsatzlich gesichert, groflere Einkaufs- und
Dienstleistungsangebote befinden sich im benachbar-
ten Essen-Steele. Der Stadtteil verfiigt iiber mehrere
Griinflachen und kleinere 6ffentliche Griinanlagen.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Bis zum City-Bereich von Essen (Hauptbahnhof)
sind es ca. 6,5 km in westlicher Richtung.

Die Anbindung an die Autobahn erfolgt in ca. 3 km
Entfernung in ndrdlicher Richtung iiber die An-
schlussstelle Essen-Kray zur A 40.

Mittlere Wohnlage gem. Mietspiegel der Stadt Essen
2022; Faktor 1,0.

Der Kiirenbergweg verlduft ca. 200 m siidlich der
Durchgangsstrale Bochumer Landstralle in Ostwest-
Richtung. Am westlichen Ende im Bereich der Von-
der-Vogelweide-Strafse befindet sich das zu bewer-
tende Objekt, ausgefiihrt als Eckbebauung.

Einkaufsmdoglichkeiten wie Supermirkte und kleine-
re Einzelhandelsbetriebe befinden sich entlang der
Bochumer Landstralle und sind in wenigen Gehmi-
nuten erreichbar. Schulen und ein Krankenhaus sind
in 10 min. FuBweg zu erreichen. Die S-Bahn-Station
Essen-Steele-Ost (Linie S1) liegt rund 1km entfernt
und bietet direkte Verbindungen nach Essen-
Zentrum und Dortmund. Mehrere Buslinien ergénzen
die Anbindung.

Die zu bewertende Gesamtanlage besteht aus neun
dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit nicht
ausgebauten Dachgeschossen, aufgeteilt in insgesamt
54 Eigentumswohnungen darunter das zu bewertende
Wohnungseigentum Nr. 48.

In der ndheren Umgebung sind {iberwiegend Ein- und
Zweifamilienreihenhiuser, vereinzelt auch Mehrfami-
lienhduser sowie eine Kita, Kita Vogelweide.
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Immissionen: GemiB Larmkarte der Stadt Essen, liegt das zu be-

wertende Objekt nicht im Bereich mit erhdhten

Larmimmissionen.

Starkregenereignisse:

Nachfolgend ein Auszug aus der Starkregenkarte der

Stadt Essen, im Bereich des zu bewertenden Grund-

stiicks:
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Quelle: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/

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

Auf der Karte wird die Ausdehnung der Uberschwemmung fldchenhaft 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 weille Gebiete gibt es keine Gefahrdung. Wenn ein Gebiet in der
Starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestellt ist, stellen sich dort héhere

Wasserstinde ein gem3R der dargestellten Legende.

Die Karten bilden die Situation zum Zeitpunkt unmittelbar nach dem
Starkregenereignis ab, das heillt wenn das Wasser hangabwirts geflossen ist und
sich in Mulden maximal gesammelt hat. Diese Gebiete bedurfen einer

besonderen Betrachtung.

Die Wassermassen, die von der Kanalisation nicht aufgenommen werden kiinnen,
miissen iber Strafen und Notwasserwege in Griinbereiche und auf Freifidchen
gelenkt werden. Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input fir diese
Umlenkung. Uber den Schutz gefihrdeter Gebiete hinaus flieBen die Erkenntnisse
aus Starkregenkarten auch in die Planung kinftiger Bauprojekte ein.
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https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks in Essen — Freisenbruch einge-

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

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, bzw. Flurstiicke 168 und 315, eingefiigt:

Liegenschaftskataster

Flurkarta NRW 1:1000

Auszug aus dem

34 67500
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Fuanwrandungen wEfden nach [ 77 Vanmatd MR meitigl
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L : Ll
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Stadt Essen
Katastaramt
Lindenalles 10

45127 Essan

Flursiiek: 158
Flur, 18

Freigegeben vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen

Eratulit: 11.07.2025

Zelohan: B M25-128)

Cormakung: Ereisenteush
Kimrbergweg 4, Essenua

10
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Flurstiicke 168 und 315

Straflenfronten/Eckgrundstiick: Fiir das Flurstiick 168

Kiirenbergweg: Ca. 105,00 m

Von-der-Vogelweide-Strafie: Ca. 69,00 m

Veldeckestrafe: Ca. 43,00 m

Fiir das Flurstiick 315

Von-der-Vogelweide-Strafse: Ca. 58,00 m

Reuenthalweg: Ca. 40,00 m
Mittlere Tiefen: Flurstiick 168: ca. 41 bis 60 m.

Flurstiick 315: ca. 32 bis 39 m.

Grundstiicksgrofe: Flurstiick 168 und 315 bilden eine rechtliche Einheit.
Lt. Bestandsverzeichnis betrdgt die Gesamtgrof3e
7.315,00 m2. GroBBenangaben der Einzelflurstiicke
wurden nicht vorgenommen.

Topografie: Eben.

Grundstiickszuschnitt: UnregelmiBig. Siehe vorhergehenden Katasterplan
mit den zu bewertenden Flurstiicken 168 und 315.

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart: Offentliche StraBen.

Straflenausbau: Kiirenbergweg, Von-der-Vogelweide-Strafse, Velde-
ckestrafse, Reuenthalweg: Ausgebaute, asphaltierte
und mit beidseitigen Gehwegen ausgeriistete Wohn-
und VerbindungsstraBen ohne Durchgangsverkehr.
Parkmoglichkeiten auf einer Seite der Straf3e.

ErschlieBungsbeitrags- und Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und

abgabenrechtlicher Zustand: die Kanalanschlussbeitrdge nach dem Kommunalab-
gabengesetz (KAGNW) sind fiir die Anliegerfronten
zum Kiirenbergweg, der Veldeckestrafse, der Von-
der-Vogelweide-Strafie und dem Reuenthalweg ge-
tilgt.
Beitrdge nach § 8 KAG des Kommunalabgabenge-
setzes NW fiir straBenbauliche MaBBnahmen liegen
zurzeit nicht als Meldung vor. Siehe Auszug aus dem
Schreiben des Amtes fiir Stral3e und Verkehr:
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Anliegerbescheinigung
fiir das Grundstiick in Essen

Lagebezeichnung
Kirenbergweg 2-8/Veldeckestr. 17-19/Von-der-Vogelweide-Str.67-71/Reuenthalweg
Gemarkung Flur  Flurstiick

Freisenbruch 10 168,315

Es wird hiermit bescheinigt, dass fiir das 0.g. Grundstiick
- die ErschlieBungsbeitrige nach dem Baugesetzbuch [BauGB) getilgt sind
- keine straBenbaulichen MaBnahmen im betroffenen Bereich vorhanden sind

- die Kanalanschlussbeitrdge 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 Stra3en im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Stralenausbaumalinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zusténdigen Or-
gan beschlossen werden oder die in Ermangelung ei-
nes gesonderten Beschlusses frithestens im kommu-
nalen Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen
dem Beitragserhebungsverbot und der landesgesetz-
lichen Erstattungsleistung.

Anschliisse an Versor- Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Tele-
gungsleitungen und komunikation.
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbar- Die Wohnanlage wird von vier Straf3en begrenzt.

liche Gemeinsamkeiten: Das Flurstiick 168 von dem Kiirenbergweg, der Vel-
deckestraf3e und der Von-der-Vogelweide-Strafe.
Die auf dem Flurstiick befindlichen 3 Doppelmehr-
familienhduser wurden zurilickversetzt angeordnet,
die Vorgirten als Rasenflachen mit Biischen und
Strauchern ohne Einfriedungen zu den Gehwegen
gestaltet. Zum riickwértig angrenzenden Garagenhof,
der etwas tiefer gelegen ist, wurden tlw. Stabmatten-
zaune als Einfriedung gesetzt.
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Das Flurstiick 315 wird von den Strallen Von-der-

Vogelweide-Strafe und Reuenthalweg begrenzt.
Auch hier wurde der Vorgarten zu den zuriick ver-

setzten 3 Mehrfamilienhéduser als Rasenflache ohne

Einfriedung gestaltet. Der riickwartige Flurstiicksbe-

reich hingegen hat eine Einfriedung aus Stabmatten-

zaunen zu den mit Einfamilienreihenhdusern bebau-

ten Nachbargrundstiicken.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Amtsgerichl Essen-Steale

Grundbuch ven Freisenbruch

Blatt 1288

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
buchs von Freisenbruch Blatt 1288:

Bestandsverzeichnis

Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundanen Recite

Grafl
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lim II. ObergeschoB rechts gelegenpn Wohrjung
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Bestandsverzeichnis

Bestand und Zuschreibungen

Abschreibungen

i

L]

AT

Spalte 3 e) berichtigt am 26.April ,1976.

2a. Wraoke:

. . PO
(Peter-Pohlmann) (Sehakau)

ndarier

Anmerkung

In Abteilung I des Grundbuches von Freisenbruch

Blatt 1288 bestehen, abgesehen von den Zwangsver-

steigerungsvermerken, keine Eintragungen.
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Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt. II1

Abteilung III: verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt.

Wohnbindung: Das zu bewertende Objekt unterliegt weder dem Ge-
setz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir
das Land NRW vom 08.12.2009 in der geltenden
Fassung, noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bin-
dungen.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu

lastenverzeichnis: Lasten des zu bewertenden Grundstiicks keine Ein-
tragung.

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

im Rahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich Ihnen mit, dass das angefragte
Grundstiick derzeit nicht im Kataster tber Altlasten und Flachen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen erfasst ist.
Angrenzende Bereiche wurden nicht betrachtet.
Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnisstand.
Es handelt sich hierbei lediglich um eine Kurzauskunft. Eine Uberpriifung der
weiteren hier vorliegenden bodenrelevanten Unterlagen erfolgte nicht.
Ieh weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von behordlichen Ermittlungen,
auch unabhingig von Anfragen oder Auskiinften, eine Auswertung von hier
vorliegenden Informationen grundsitzlich auch zu einer verdnderten Beurteilung
fuhren und miglicherweise eine Erfassung im Kataster tiber altlastverdichtige
Flachen und Altlasten zur Folge haben kann.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.

Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 9/25 Datum 14.11.2025  Blatt

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlas-
ten) sind nicht bekannt. Von der Sachverstdndigen
wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt.

Bergbau: Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg:

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt iber dem auf Steinkohle

verliehenen Bergwerksfeld ,Katharina" sowie uber zwei inzwischen erlo-
schenen Bergwerksfeldern.

Weitere Ausziige aus dem Schreiben der Bezirksre-
gierung Arnsberg im Anhang, Anlage 5.

Anmerkung:

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

Entwicklungsstufe Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitét):
Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im rechtsver-

bindlichen Bebauungsplan: Durchfiihrungsplan Frei-
senbruch -Sid, Teil 1, Nr. 161 vom 08.06.1960 mit
den Festsetzungen: B- Gebiet, 3-geschossige Bau-
weise und festgelegten Baugrenzen.

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan im Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks:

15
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Quelle: Geoportal der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/planenbauen/

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wur-
de soweit es moglich war gepriift (siehe auch nachfolgende Auflistung der Bauge-
nehmigungen etc.). Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Le-
galitdt der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2. Gebaudebeschreibung

Art der Gebiude: 54 Eigentumswohnungen in 4 Baublocken. 3 Dop-
pelhduser (Kiirenbergweg 2/4, Kiirenbergweg 6/8,
Veldeckestra3e 17, 19) und ein 3er Block (Von-der -
Vogelweide-Stralle 67,69,71). 9 Hauseingédnge mit 9
Hausnummern. 3-geschossige voll unterkellerte
Mehrfamilienhduser mit nicht ausgebauten Dachge-
schossen, Zweispédnner.

Baujahr: 1961.

Bauschein: Nr.: 65-2-507058/59 vom 27.07.1960.
(zwei Mehrfamilienhduser zu errichten)

Rohbauabnahme: am 03.01.1961.

Gebrauchsabnahme: am 01.03.1962.

Abgeschlossenheitserklarung:  Nr.: 63-2-50711/59 vom 20.10.1961.


https://geoportal.essen.de/planenbauen/
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Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Kiirenbergweg 2 als
rechtes Mehrfamiliendoppelhaus
und links die Hausnummer 4.

. Bei den Gebiuden handelt es

sich um dreigeschossige Mehr-
familienhéuser in massiver Bau-
weise mit nicht ausgebauten
Sattelddchern.

Vorne ist eine Parkfliche mit 4
Einstellpldtzen zu erkennen, die
der Eigentiimergemeinschaft zur
Verfiigung stehen.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Zuwegung zum
Hauseingang Kiirenbergweg 2
und dahinter Haus Nr. 4.

Die Wege wurden allgemein mit
Betonsteinplattenbeldgen ausge-
stattet und sind von Beetflichen
mit Biischen und Strduchern
gesdumt.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf die Eingangsfassade
Kiirenbergweg 2. Die zu

bewertende Wohnung liegt im 2.

Obergeschoss  rechts.  Laut
Aufteilungsplan befinden sich
hier, von links nach rechts, das
Badezimmer, die Kiiche und
ganz rechts ein Zimmer.

In dem Mehrfamilienhaus gibt es
6  Eigentumswohnungen als
Zweispanner.

Das Dachgeschoss ist nicht
ausgebaut.

17
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade der
Gebdude Kiirenbergweg 2 und 4.
Die zu bewertende Wohnung hat
eine Loggia nach Siidosten. Der
auskragende Bereich wurde mit
einer massiven Briistung rechts
und links mit Glasplatten an einer
Stahlkonstruktion mit aufgesetz-
tem Edelstahlgeldnder gestaltet.
Die Giebelseite ist mit einem
Wirmdidmmverbundsystem aus-
gestattet.

i Bild 05

Ubersichtsbild

Blick von der Hauseingangstiire
Kiirenbergweg 2 nach Nordwes-
ten auf die Gebdude Kiirenberg-
weg 6 und 8. Zwischen den Ge-
bauden wurden Rasenflichen

| angelegt. Das Gelédnde steigt in

Richtung Veldeckestralle leicht
an.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick von der Ecke Kiirenberg-
weg rechts und Veldeckestrafle
links. Die ebenfalls zur Eigentii-
mergemeinschaft gehdrenden
Hauser VeldeckestraBe Nr. 17
und 19 sind in gleicher Bauart
und Ausstattung ausgefiihrt.

Hier befinden sich jeweils 6
Wohnungen.

Allgemein wurden die Vorgérten
mit Rasenflichen angelegt ohne
Grundstiickseinfriedung.
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick auf die Gebdude Von-der-
Vogelweide-Strale Nr. 67, 69,
71, die ebenfalls zur Eigentii-
mergemeinschaft gehoren. Auch

| dieser Block aus 3 Mehrfamili-
£ enhdusern zeigt sich dreige-

schossig in gleicher Bauart und
Ausstattung.
Hier befinden sich jeweils 6
Wohnungen.

Bild 08

Haus Kiirenbergweg 2

Blick auf die Haueingangstiire.
Es handelt sich um eine Alumi-
nium/Glastiire mit rechts und
links feststehenden Glaspanelen,
in denen die Briefkdsten und die
Klingelanlage untergebracht
wurden.

Bild 09

Haus Kiirenbergweg 2

Blick auf den Abgang zum Kel-
ler. Die Geschosstreppe ist eine
zweildufige Stahlbetontreppe mit
Kunststeinbeldgen, Geldnder mit
Senkrechtstiben und Mipolam-
handlauf. Die Kellertiire war am
Ortstermin  verschlossen, eine
Begutachtung konnte deshalb
nicht stattfinden.
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Bild 10

Haus Kiirenbergweg 2

Blick auf die Wohnungsein-
gangstiire der zu bewertenden
Wohnung Nr. 48 im 2. OG
rechts. Es handelt sich um eine

~ Holztiire in Holzzarge mit Spion.

Am eingeladenen Ortstermin
Offnete niemand die Tiire, so
dass eine Besichtigung der Woh-
nung nicht stattfinden konnte.

Bild 11

Haus Kiirenbergweg 2

Blick auf das oberste Treppen-
podest. Geradeaus werden die
zusitzlichen Abstellriume im
nicht ausgebauten Dachraum
erschlossen. Auch diese Tiire
war am Ortstermin verschlossen,
so dass die Abstellriume nicht
besichtigt werden konnten.
Rechts gelangt man zum Tro-
ckenboden.

Bild 12

Haus Kiirenbergweg 2

Blick in den nicht ausgebauten
Dachbodenbereich rechts, der als
Trockenraum genutzt wird.

Die Dachschrigen wurden ge-
ddmmt und mit einer Unter-
spannbahn versehen. Bodenbelag
mit Estrich und Anstrich.

20
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

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

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

Bei den zu bewertenden Gebéduden handelt es sich um insgesamt 9 Mehrfamilienhau-
ser; jeweils als Zweispanner ausgefiihrt mit 6 Wohnungen.

Am Ortstermin wurden die Auflenanlagen und das gemeinschaftliche Eigentum, bzw.
das Treppenhaus des Gebdudes Kiirenbergweg 2 besichtigt, der Keller und der linke
Dachraum waren verschlossen.

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 48 konnte am Ortstermin nicht von innen
besichtigt werden. Die raumliche Aufteilung wurde den Aufteilungsplédnen entnom-
men. (Siehe auch Grundrisse im Anhang).

Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich auf das Gebdude Kiirenbergweg 2, in
dem die zu bewertende Wohnung gelegen ist.
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Kiirenbergweg 2

Réiumliche Aufteilung (gemalB Aufteilungspldnen der Teilungserklarung)

KG:

EG:

1. OG:

2. 0OG:

DG:

Rohbau:

Kellerwinde:

Umfassungswénde:

Fassaden:

Tragende Innenwénde:

Zwischenwinde:

Geschossdecken:

Treppenabgang. Kellerflure, Mieterkeller, Waschkii-
che, Fahrradraum.

Eingangsflur mit Treppenhaus. Ein Treppenlauf zum
Podest zu den Erdgeschosswohnungen (Hochpar-
terre)

Links WE-Nr. 11: 3-Zimmer-Wohnung mit Diele,
Bad, Kiiche, Loggia.

Rechts WE-Nr. 12: 3-Zimmer-Wohnung mit Diele,
Bad, Kiiche, Loggia.

Treppenhaus.

Links WE Nr. 29, rechts WE Nr. 30, Aufteilung wie
im Erdgeschoss.

Treppenhaus.

Links WE Nr. 47, rechts WE Nr. 48, Aufteilung wie
im 1.0bergeschoss.

Nicht ausgebaut.

AuBlenwinde: Mauerwerk 0,30 m stark, laut Planun-
terlagen.

AuBlenwinde: Mauerwerk 0,30 m stark, laut Planun-

terlagen.

Wirmedammverbundsystem an der Giebelseite, die
Sockelbereiche glatt verputzt und gestrichen. Die iib-
rigen Fassaden mit Putz und Anstrich.

Mauerwerk 24 cm stark, laut Planunterlagen.

Mauerwerk 24 und 11,5 cm stark, laut Planunterlagen.

Stahlbetondecken.
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Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Entwisserung:

Dachdeckung:

Ausbau:

Treppen:

FuB3boden:

Winde:

Fenster:

Tiiren:

Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Ca. 32° Kehlbalken/Sparrendach in Holzkonstruktion.

Satteldach.

Dachrinnen und Fallrohre in Zink.

Pfanneneindeckung. Zwischensparrendimmung und
Unterspannbahn.

Doppellaufige Geschosstreppe aus Stahlbeton, belegt
mit Kunststeinbeldgen, Stahlgeldnder mit Senk-
rechtstiben und Mipolamhandlauf.

Keller: Unbekannt, vermutlich Estrich.
Treppenhaus: Podeste in Kunststeinplatten.
Dachboden: Estrich, gestrichen.

KG: Unbekannt.
Treppenhaus: Strukturputz mit Anstrich, Untersich-
ten der Treppenldufe glatt geputzt.

Kunststoff Fenster mit Isolierverglasung Baujahr
1995, in den Bidern mit Strukturglas. Rollliden im
Erdgeschoss. Au3enfensterbanke in Metall. Keller-
fenster im Sockelbereich als Stahlkellerfenster.

Hauseingangstiiren als verglaste Aluminiumtiire.
Seitlich festverglaste Felder mit Klingeltableau und
Briefkasten.

Wohnungseingangstiiren als Holztliren mit Spion in
Holzzargen. Stahltiire zum Keller.

Ubliche Ausfiihrung, Unterverteilung tlw. im Haus-
flur.

Heizol, Elekt. Strommix laut Angabe im Energie-
ausweis. Baujahr des Warmeerzeugers: 1997 gem.
Energieausweis.
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Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Auf-
grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.

Besondere Bauteile: Eingangsiiberdachungen in Stahl-Glaskonstruktion.
Eingangspodest.
Balkone bzw. Loggien, tlw. massive gestrichene
Briistungen tlw. vorgesetzte Glasplatten an einer
Stahlkonstruktion mit aufgesetztem Edelstahlgeldn-
der.

Baulicher Zustand des Gemeinschaftseigentums:

Die in den 1960er Jahren erstellte Wohnanlage befindet sich in einem dem Alter ent-
sprechend guten Unterhaltungszustand. Die AuBBenfassaden sind relativ neu gestri-
chen. Die AuBlenbereiche sind gepflegt. Erneuert wurden die Hauseingangstiire und
das Vordach. Aulerdem wurde die Giebelseite mit einem Wiarmedammverbundsys-
tem ausgestattet und der Dachraum geddmmt und eine Unterspannbahn eingebracht.

GemalB Protokoll der Eigentlimerversammlung sollen 4 Giebelfassaden saniert wer-
den. AuBBerdem sollen 5 bis 7 Stellplétze entlang der Kurve Von-der-Vogelweide-
Strae mit Rasengittersteinen angelegt werden. Die Kosten fiir diese MaBBnahmen sol-
len aus der Erhaltungsriicklage entnommen werden.

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

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf3 beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.

Die Erhaltungsriicklage zum 31.12.2024 betragt laut Aussagen der Hausverwaltung
210.893,24 €.

Da die Riicklage fiir die laufenden Instandhaltungen ausreicht und davon ausgegan-
gen wird, dass keine Sonderumlagen geplant sind, ist aufgrund der Schiden am Ge-
meinschaftseigentum keine Wertminderung vorzunehmen.
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Gemal Energieeinsparverordnung ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten von Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kdufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Laut Haus-
verwaltung gibt es einen Energieausweis flir das Gebdude, der Primérenergiever-
brauch betragt 147,0 kWh/m?, Endenergieverbrauch 124,1 kWh/m?.

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

Tatsédchliches Baujahr: 1961
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemiB GMB 2025: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes

(wenige Modernisierungen): 30 Jahre

Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 48

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung liegt im 2. Obergeschoss rechts im

im Gebdude: Gebdude Kiirenbergweg 2.
Réumliche Aufteilung/ 3-Zimmer- Wohnung von rd. 68 m? Wohnfléche,
Grundrissgestaltung: mit Eingangsdiele, Kiiche, Bad, Abstellkammer,

Wohnzimmer und 2 Schlafzimmer sowie eine Log-
gia. Kellerraum sowie ein Abstellraum im Dachge-
schoss (siehe auch markierte nummerierte Raume in

den Anlagen).
FuB3boden: Unbekannt.
Wiinde: Unbekannt.
Decken: Unbekannt.
Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung.
Tiiren: Eingangstiire: Holztiir in Holzzarge mit Spion. In-

nentliren: unbekannt.

San. Einrichtungen: Unbekannt.

Heizung: Heizkorper.

Elektroinstallation: Ubliche Ausfiihrung.

Vermietungszustand: Die Wohnung wird von der Eigentiimerin eigen ge-

nutzt.
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Baulicher Zustand WE Nr. 48:

Die Ridume der Eigentumswohnung konnten nicht besichtigt werden. Folglich kann
keine Aussage liber Aufteilung, Ausstattung und Zustand gemacht werden. Es ist von
einem ggf. renovierungsbediirftigen Zustand auszugehen.

Auflenanlagen:

Siehe auch Plan aus tim.online.nrw.de, Luftbild mit eingetragenen Flurstiicken:

Die Gesamtanlage der Eigentiimergemeinschaft wurde auf dem Flurstiick 168 (Héu-

ser (Kiirenbergweg 2, 4, 6, 8, Veldeckestrale 17, 19) und dem auf der gegeniiberlie-
genden Seite liegenden Flurstiick 315 errichtet (Von-der-Vogelweide-Stral3e Nr. 67,
69, 71).

Flurstiick 168:

Von dem Kiirenbergweg erreicht man {iber mit Betonsteinplatten befestigte Wege die
Hauseingénge Nr. 2 / 4, sowie 6 / 8. Die Wegefliche wird von Beetflichen mit Bii-
schen und Strduchern gesdumt sowie eine Miilltonnenbox.

Die Hauseingénge Veldeckestrale 17, 19 werden vom Gehweg her ebenfalls iiber mit
Betonsteinplatten befestigte Wege und breite ansteigende Podeste und eine Treppen-
anlage mit 3 Steigungen erreicht. Hier gibt es zwischen den Fassaden und dem Geh-
weg mit Biischen und Strduchern angelegte Vorgartenbereiche ohne Einfriedung zum
Gehweg.
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Die Freiflichen zwischen den Gebduden und den Stralen wurden allgemein mit Ra-
senfldchen, Biischen und Strauchern angelegt ohne Einfriedungen zu den Gehwegen.
Eine kleine Stellplatzflache fiir ca. 4 Pkw ist von dem Kiirenbergweg aus befahrbar.
Zwischen den Gebduden gibt es weitere Rasenflichen mit aufstehenden Baumen.
Diese werden mit Gehwegen durchschnitten, so dass das gesamte Geldnde von Flur-
stiick 168 begehbar ist. Das Gelidnde fillt in Richtung Von-der-Vogelweide-Stral3e ab,
so dass die verbindenden Wegeflachen auf dem zu bewertenden Grundstiick Flur-
stiick 168 auch Stufen enthalten.

Im riickwartigen Grundstiicksbereich wurde eine Rasenfldche mit Spielgerdten und
Bénken angelegt, die mit Betonsteinplattenwegen erschlossen wird. Diese wird iiber
Hecken zu den angrenzenden Nachbargrundstiick (Garagenhof) begrenzt.

Der nachbarliche Garagenhof ist etwas tiefer gelegen und hat tlw. auch Einfriedungen
mit Stabmattenzdunen.

Im norddstlichen Bereich von Flurstiick 168 gibt es eine von der Von-der-
Vogelweide-Stralle aus ansteigende unbebaute Flache mit aufstehenden Bdumen,
welche an den nachbarlichen Garagenhof angrenzt.

Das Flurstiick 315, welches mit dem 3er Mehrfamilienhausblock bebaut ist, hat zum
Gehweg hin einen breiteren Griinstreifen mit einer Rasenfldche ohne Abgrenzung.
Die Hauseingédnge werden ebenfalls mit Betonsteinplatten befestigte Wege erreicht.
Neben dem Haus Nr. 71 wurden Miilltonnenboxen aufgestellt.

Die Einfriedung der riickseitigen Rasenfldche erfolgt mit Stabmattenzédunen.

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

chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Flichen

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflichen wurden auf der Grundlage der Planunterlagen der Hausakte und des Auf-
teilungsplanes berechnet, da kein Aufmall ermdglicht wurde. Es handelt sich dabei um Circa
- Malle, da ein gesondertes Aufmal} nicht angefertigt wurde. Die Berechnungen weichen zum
Teil von den relevanten Vorschriften wie I1.BV und WoF1V ab und sind nur zum Zwecke der

nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom Gut-
achterausschuss Essen zu verwenden. "Berechnung der Wohnfldche gem. Wohnflidchenver-
ordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erlduterungen zum Mietspiegel fiir
nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundfldchen von Balkonen, Loggien, Dachgér-
ten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflidche) sind in der Regel zu einem Viertel,

hochstens jedoch zur Hélfte ihrer tatsdchlichen Flache als Wohnfldche anzurechnen."

Diele: 4,20 * 1,51 + 0,625 * 1,76 + 1,31 * 0,76 = 8,44 m?
Kiiche: 3,09 * 2,32 = 7,17 m?
Bad: 2,385 * 1,76 = 4,20 m?
Zimmer: 4,635 *2,51 =11,63 m?
Zimmer: 3,825 4,01 - 0,41 * 0,675 =15,06 m?
Zimmer: 4,135 *5,01 — 1,00 * 0,575/2 =20,43 m?
=66,93 m?

Abzug fiir Putz: 66,93 * 0,97 = 64,92 m?
Loggia: (3,76 +4,33)/2 * 1,00 + 0,5 * 4,33 = 6,21 * 0,5 = + 3.105m?
68,03 m?

Wohnfliche Wohnungseigentum Nr. 48: rd. 68 m*

Anmerkung: Die Wohnungsgrof3e entspricht auch der Angabe in der 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 be-
zieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung
gefiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in
Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen {ibernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die flir die Wertermittlung grund-
legenden 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 ImmoWertV).

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfah-

ren sind:

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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermallen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermie-
tung erworben.
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Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet wer-
den (vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu benétigt man Kaufpreise von gleichen oder
vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen
Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen
durchgefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren bezeichnet. Wer-
den die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigen-
tumswohnungen z.B. auf €/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann
auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Metho-
den ,,Vergleichsfaktorverfahren* genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu-
oder Abschldge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewerten-
den 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 zuverldssiges Bewertungsergebnis
erzielen zu konnen. Jedoch kann ein Vergleichsfaktorverfahren angewandt werden,
da der Gutachterausschuss der Stadt Essen Immobilienrichtwerte sowie deren zu-
gehorigen Eigenschaften angegeben hat. Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2025. Sie sind mit dem vom
Gutachterausschuss Essen festgestellten Index fiir Wohnungseigentum anzupassen.

Bei vermieteten Eigentumswohnungen oder fiir Sondereigentume fiir die die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vor-
dergrund steht wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen
im gewoOhnlichen Geschiftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzu-
wendendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 Im-
moWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewer-
tungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer,
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zdhlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngeln und Bauschéden, soweit sie nicht be-
reits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnut-
zungsdauer berlicksichtigt sind.

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen Grundstiicksgrofle, 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 i.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 Bodenwerter-
mittlung herangezogen werden (vgl. §24 Abs. 1 und §13 Abs.2 ImmoWertV). Der
Bodenrichtwert 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 be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende
Anpassungen 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
Wertverhéltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den
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durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entsprechen.

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

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

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

Berlck hgung
grundsticks arkmala =
cusehniit Eckgrundsiiick
"'F':":I"'\"=': UEW

Boademwert ]

Lasten | Rechte am Grundstuck
= Sonderweds
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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. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhédngigkeit festge-
stellt. Abhdngigkeiten vom Mal} der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl, Bau-
landtiefe unter 40m, Grundstiicksflaiche) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betrigt in der Richtwertzone 17340 Essen-Freisenbruch,
Kiirenbergweg / Veldeckestralle / Von-der-Vogelweide-Stral3e, zum Stichtag
01.01.2025:

290,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Bauflache/Baugebiet = Wohnbaufliache
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1I - XI
Grundstiickstiefe =40 m
Anmerkung: Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen

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

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweili-
gen Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Uber grofere Zisuren (z.B.
Hauptverkehrsstra3en, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll
ein Vergleich nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte bei 260 bis 320 €/m? oder haben
andere Nutzungen. Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen notwendig, da das
zu bewertende Grundstiick im mittleren Bereich seiner Zone liegt. Als Basiswert
wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 290 €/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.
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Aufgrund der allmeinen Marktlage wird weiterhin von einer Stagnation der Boden-
richtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 290 €/m? als Basiswert
zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025 herangezogen.

Beriicksichtisung der Grundstiicksgrof§e und -zuschnitt

Mit 7.315 m? ist das zu bewertende Grundstiick wesentlich groB3er als das Richt-
wertgrundstiick. GroBere Grundstiicke werden in der Relation zu niedrigeren Preisen
verkauft als kleine Grundstiicke. Auch wenn nicht explizit Abschlédge fiir grofere
Grundstiicke gemal Bodenrichtpreisauswertung vorgesehen sind, ist ein Abschlag
gerechtfertigt, da das Grundstiick ebenfalls tiefer als 40m ist.

Ein Abschlag ist angemessen und wird gutachterlich mit 5 % geschitzt.

290,00 €/m? * 0,95 = 275,50 €/m? rd. 276 €/m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Berticksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025 wie folgt geschétzt:

7.315,00 m? * 276,00 €/m?* = 2.018.940,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 2.020.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteil des Sondereigentums Nr. 48

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

Die gem. Teilungserklarung vorgenommenen Miteigentumsanteile entsprechen nach
Uberpriifung in etwa der anteiligen Wertigkeit der zu bewertenden Wohnungseigen-
tume am Gesamtobjekt; deshalb konnen die jeweiligen Bodenwertanteile fiir die Er-
trags- und Sachwertermittlung angesetzt werden. (Eine theoretisch erforderliche Kor-
rektur aufgrund der vorliegenden Abweichungen ist vorliegend aufgrund vernachlis-
sigbarer Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil des Wohnungseigentums Nr. 48

anteilig: 2.020.000 € x 18,45/ 1.000 = 37.269,00 € rd. 37.300,00 €
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich 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 einschlieflich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sons-
tigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

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

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

Wohnfliche (WF)

Berechnung der Wohnflache gemall 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 tatsichlichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

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

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

Wohnnutzung

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

Bei Anwendung der in diesem Grundsticksmarktbericht veroffentlichten 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 ausschlielilich gemal des Grundsticksmarktberichts (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 Grolke 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 daven entfernt gelegene Freisitze pp.

Gesamtnutzungsdauer
Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 50 Jahre
Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: &0 Jahre

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei Mo-
demnisierungsmalnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV verlangert.
Fiar in diesem Modell genannte Modernisierungsmafnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuriicklie-
gende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punkizahl beriicksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum gdltigen Bodenrichtwerts, an-
gepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundstiicksqualitidt werden als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale beriicksichtigt
(vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis”).
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Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer 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 Ertrdge. Der jahrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Authebung eines Mietverhiltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden
vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertridge - abgezinst
auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grund-
stiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelei-
tet.
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Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfah-
ren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge
der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anleh-
nung an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen
sowie an bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Beriicksichtigung
der zur Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung gemal3 den individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen
liegen Liegenschaftszinssétze flir unvermietetes Wohnungseigentum bei 1,7 % bei ei-
ner Standardabweichung von 1,4 bzw. fiir vermietete Objekte 1,8 % mit einer Stan-
dardabweichung von 1,6, 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 Lie-
genschaftszinssatz in Hohe von bis zu 1,0 Prozentpunkten.

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine mittlere Lage. Der Liegenschaftszinssatz
wird mit 2,0 % geschitzt (unvermietet, generell auch Vermietungsobjekt, mittlere
Lage).

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

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

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 vo-
raus sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entschei-
dend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachran-
gig vom Alter

des Gebidudes bzw. der Gebédudeteile abhidngig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Rest-
nutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.
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Bei Modernisierungsmafinahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen der AGVGA. NRW
verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmaflnahmen werden Punk-
te vergeben. Langer zurlickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl berticksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren mit 30 Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

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

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

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

Bauschidden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche du-
Bere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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 Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelposi-
tionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstiandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tliberschlidgig schétzen, da nur zer-
storungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbe-
gutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen
notwendig).

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

Die Wohnung ist unvermietet und wird von der Eigentlimerin selbst genutzt.

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméfl Model des GAA Essen von der marktiiblich
erzielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskosten auszugehen. Es wird davon ausgegan-
gen, dass alle Betriebskosten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Ver-
gleichsmiete durch Umlagen erhoben werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fir 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 bestimmungsgeméfle Nutzung der Wohnung
lediglich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten
gemal §27 II.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis.

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

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1961): rd. 6,91 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 3) *1,00
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3 (68 m?) *0,97

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (tlw. WD-Verbundsystem,
Ausstattung etc.) *1,03

Mietwert gem. Mietspiegels:
6,91 € * 1,00 * 0,97 * 1,03 = 6,90 €/m? rd. 6,90 €/m>

Ortsiibliche Nettokaltmiete Wohnungseigentum Nr. 48

Wohnung Nr. 48 68 m? 6,90 €/m* 469,20 €/Monat 5.630,40 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 5.630,40 €
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3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 48

Jihrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete 5.630,40 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 420 € / Wohnung) - 420,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,80 € /m? Wohnfliche bei 68 m?) - 938,40 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemidB GMB Essen): - 112,61 €

- 1.471,01 €

Bewirtschaftungskosten jihrlich insgesamt - 1.471,01 €
Jahrlicher Reinertrag 4.159,39 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

2,0 % x 37.300,00 € - 746,00 €
Ertrag des Wohnungseigentums 3.413,39 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 30 Jahre
* Vervielfaltiger * 22,396
bei 30 Jahren Restnutzungsdauer und 2,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlage 76.446,28 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 37.300,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 113.746,28 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 48: rd. 114.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 29/30 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 Grund-
stiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1
herangezogen 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 Umrechnungskoeftizienten, § 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
auswihlen

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

I

vorldufiger
Vergleichswert

i

+ 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 Kaufpreissammiung uber Ei-
gentumswohnungen aus den Jahren 2015 bis 2024 im Rahmen der Emittiung der Immobiliennchtwerte
2025 untersucht und Umrechnungskoeffizienten beschlossen. Die statistische Untersuchung erfolgte mit
dem Verfahren der multiplen Regression.

Mit den Umrechnungskoeffizienten knnen Kaufpreise (Auskunft aus der Kaufpreissammlung) auf die Ei-
genschaften des zu bewerienden Objekis in Vergleichspreise umagerechnet werden. Details hierzu sind dem
Leitfaden zur Ermittiung von Vergleichswerten in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschisse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW), Stand 06/2015, zu ent-
nehmen, vgl. vwww bors nrw de unter DATEN  Handlungsempfehlungen der AGYGA 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 boris nrw de).

Far das Merkmal Kaufzeitpunkt kann die Indexreihe fur Eigentumswohnungen (siehe Unterkapitel 6.1.3)
verwendet werden.

Allgemeines

Allgemeine Fachinformationen uber Immobilienrichtwerte

Stand: 17.12.2024

Grundsitzliches

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

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

Ermittlung

Immobilienrichiwerte werden im Vergleichsweriverfahren nach § 24 Absaiz 1
ImmoWertV als Mittel der auf ein Nommobjeki angepassten Vergleichspreise
abgeleitet. Die Ermittlung eines Vergleichswertes im Einzelfall und die Ermittlung eines
Immaobilienrichiwerts unterliegen denselben Verfahrensschritien. Ein
Immobilienrichtwert wird abschlieBend durch Quervergleiche und sachverstandige
Wirdigung noch qualitatsgesichert und durch Beschluss des Gutachterausschusses
stichtagsbezogen als Wert in €/m? Wohnflache festgesetzt.

Anwendung

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

Hierfur stellen die Gutachterausschisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten
zur Verfigung. Diese konnen unter ,Ortliche Fachinformationen anzeigen” eingesehen
und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom
ortlichen Immobiliennchiwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft
sachverstandig einzuschatzen.

42
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Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immaobilienrichtwerte
= sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben
» beziehen sich ausschlieBlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten
» Dbeinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)
» beziehen sich auf Grundstiicke chne 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

Daruber 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 vorlaufige Vergleichswert ist sachverstindig zu wiirdigen, insbeson-
dere wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.
Anschlieflend sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) zu
beriicksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplédtzen)
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:

Indexzail { Veranderng zum Vorjahr in Prozent
2230 -
210+
180 -
170~
150 -
130 -
110-
BO-
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2005 2010 2185 2020 2024

-20% =

Abbildung 6.4: Indexreihe fiir Preize fiir Wohnungzeigenfum - Weienverkdufe
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr.
117340, siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss

Essen:

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Gemeinde Essen
Ortsteil Freisenbruch
Immobilienrichtwertnummer 117340
Immobilienrichtwert 1850 €m®
Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2025
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objekigruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert
Gebaudestandard mittel
Garage/ Stellplatz nicht vorhanden
Baujahr 1962
Wohnflache 69 m*
Balkon/Terrasse vaorhanden
Anzahl der Einheiten im Gebaude 712

E = HEE
Mietsituation unvermietet
Berechnungsverfahren Umrechnungskoeffizienten multiplikativ

Tabelle 1: Richtwerldetails
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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 1.850,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert jekt

Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 24.09.2025 1,0
1.850,00 €/m?

Mikrolage

Angepasster IRW rd. 1.850,00 €/m?*

Baujahr 1962 1961 1,00

Wohnfldche 69 m? 68 m? 1,00

Gebaudestandard mittel mittel 1,00

Wohneinheiten im Ge- 7-12 WE je Ein- | 6 WE 1,073

biude gang

Terrasse / Balkon Vorhanden Vorhanden 1,00

Stellplatz / Garage Nicht vorhanden | Nicht Vorhanden 1,00

Vermietungssituation Nicht vermietet | Nicht Vermietet 1,00

Summe Zu / Abschlige 1.850,00 €/m?

*1,073

Vorldufiger Vergleichs- 1.985,05 €/m?

wert

Angepasster Vergleichs- rd. 1.985,00 €/m?

wert

Multipliziert mit der 68 m? 134.980,00 €

Wohnflédche

Weitere Abweichungen Sehr groBe Wohnan- 128.231,00

vom ,,Normobjekt* lage, * 0,95

Stellplatz

BoG (sh. wie Ertragswert)

Vergleichswert

rd. 128.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

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

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 48

Der Ertragswert wurde mit rd. 114.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert wurde mit rd. 128.000,00 € 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 groB3er Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkon-
formitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Er-
tragswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Vergleichswert = rd. 119.000 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine unvermietete und eigen ge-
nutzte Eigentumswohnung im 2. Obergeschoss des Hauses Kiirenbergweg 2, welches
Teil einer Wohnanlage mit insgesamt 54 Eigentumswohnungen ist. Die Gesamtanlage
besteht aus neun dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit nicht ausgebauten Dach-
geschossen, Baujahr 1961. Die beiden Flurstiicke 168 + 315 haben eine Gesamtgrof3e
von 7.315 m*.

Das Wohnungseigentum Nr. 48 hat eine GroB3e gem. Teilungserkldarung von rd. 68 m?
und besitzt eine normale Grundrissgestaltung mit Diele, Kiiche, Bad, Abstellraum,
Wohnzimmer und 2 Schlafzimmer sowie eine Loggia. Die Rdume der Wohnung konn-
ten nicht besichtigt werden, folglich kann keine Aussage {liber Ausstattung und Zu-
stand gemacht werden. Das Objekt wurde, in Absprache mit dem Amtsgericht Essen,
ohne Innenbesichtigung bewertet.
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Die Bewertung erfolgte aufgrund des dulleren Anscheins und der mir zugéingli-
chen Unterlagen, ohne Sicherheitsabschlag.

Es muss damit gerechnet werden, dass ggf. Sanierungsarbeiten in der Wohnung geta-
tigt werden miissen.

Der Verkehrswert fiir 18,45 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit neun Mehrfamilienhdusern bebaute Grundstiick in 45279 Essen,
Kiirenbergweg 2, 4, 6, 8, VeldeckestraB3e 17, 19 Von-der-Vogelweidestr. 67, 69, 71
/Reuenthalweg, Gemarkung Freisenbruch, Flur 10, Flurstiicke 168 und 315 verbunden
mit dem Wohnungseigentum Nr. 48 gelegen im Haus Kiirenbergweg 2, 2. OG
rechts nebst Kellerraum und Abstellraum im DG, Wohnungsgrundbuch von Freisen-
bruch Blatt 1288, wird zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025 mit

119.000,00 €
in Worten: einhundertneunzehntausend Euro geschétzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 21,1, rd. 1.750 €/m? bei 68 m* Wohnfléache).

Diese Werte liegen im Bereich der Durchschnittswerte fiir Essen-Freisenbruch fiir das
vorhandene Baujahr, siche auch Auszug aus GMB 2023, Werte fiir 2022 vergleichbar
mit heutigem Preisniveau (keine Ableitung in 2024).

Stadtteil Baujahrsgruppe
Kenngrofie bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2018 MNeubau

Freisenbruch

Anzahl —_ 13 16 4 —_

Median-KP [€/m*WF] - 1.950 2.656 _
Max-KP [€/mWF] ¢ =z 2489 3.902 g
Min-KP [€/m2WF] — 856 1.233 2.125 —_
StAbW-KP [€/mWF] - 453 359 757 =
Median-WF [m?] — 73 68 91 —

Median-Baujahr == 1872 1980 2001 —
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Sachverstindiga K )

Die Sachverstindige 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, Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg
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Anlage 1
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Anlage 4
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Anlage 5
Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg liber die bergbaulichen Verhéltnisse und
Bergschadensgefahrdung:
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