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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 19.04.2024, Ge-
schiftsnr. 180 K 015 /24:

»In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums

Grundbuchbezeichnung:

Wohnungsgrundbuch von Holsterhausen Blatt 4918

BV Lfd. Nr. 1: 1.276 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:
Gemarkung Holsterhausen, Flur 13, Flurstiick 396, Gebdude- und Freifldche, Hu-
felandstrafle 34, Grofe: 6,15 a, verbunden mit dem Sondereigentum an der Nr. 3
des Aufteilungsplanes,

Eigentiimer:

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

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

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behorden:
Schreiben vom Tiefbauamt der Stadt Essen vom 15.05.2024.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten vom
06.06.2024.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-
teramtes der Stadt Essen vom 07.06.2024.

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 10.05.2024.

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Holsterhausen,
Blatt 4918 vom 28.02.2024.

Auskunft Geoserver der Stadt Essen beziiglich des Planungsrechts.
Teilungserklirung Urk.- Rolle 410/1995 vom 16.11.1995 und Anderung
534/1999 vom 15.09.1999.

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2024.

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Immobilienrichtwert flir die betreffende Zone.

Einsichtnahme in die Hausakte der Stadt Essen.

Eigentliimerin:
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5.1

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

Unterlagen der Hausverwaltung: Informationen zu Energieausweis, Schiaden
und Instandhaltungsriicklage.

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 14.05.2024:
Teilnehmer:

Frau Frau Dipl.-Ing. E. Héffmann-Dodel, Sachverstiandige,
Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachversténdiger.

Es konnten an dem Ortstermin die AuBBenanlagen vorn und hinten, die Fassade
des Gebédudes von vorne und hinten, das Treppenhaus und die Kellerrdume be-
sichtigt werden.

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden, da am vereinbarten Termin
niemand offnete. Die Bewertung erfolgt aufgrund des dufleren Anscheins
und der mir zuginglichen Unterlagen.

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herr Ingo Heppner erstellt wurden:
Uberarbeitung der Pline, Lage- und Grundstiicksbeschreibung, Fotoreportage.

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesichti-
gung, 14.05.2024, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 45 Seiten. Hierin sind 2 Anlagen mit 3
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon
eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version und eine Aus-
lageversion.
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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 Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zdhlt zu den groBten deutschen Stad-
ten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz
wichtiger GroBunternehmen.

Nach dem massiven Riickgang der Schwerindustrie in
den vergangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt im
Zuge des Strukturwandels einen starken Dienstleis-
tungssektor entwickelt. Essen ist seit 1958 romisch-
katholischer Bischofssitz und seit 1972 Universitits-
stadt.

Quelle: wikipedia.de
Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, welche
wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt sind.
Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Es-
sener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen den
dicht besiedelten ndrdlichen Stadtteilen sowie den Be-
reichen um die Innenstadt herum einerseits und dem
durch ausgedehnte Griinflachen und eher kleinrdumige
Bebauung geprigten siidlichen Teil andererseits.
Diese Gegebenheit duflert sich in einem deutlichen
Preisgefille von Siid nach Nord.
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiéftslage:

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

Essen Holsterhausen.

Holsterhausen ist nach Einwohnern der viertgrof3te
Stadtteil der Essen. Er liegt siidwestlich der Innenstadt
zwischen den Stadtteilen Riittenscheid, Margarethen-
hohe, Frohnhausen, West- und Siidviertel. Holsterhau-
sen ist ein fast reines Wohngebiet, an der Peripherie
gibt es vereinzelt grofere Griinanlagen (Miihlbachtal)
oder Industriegebiete (Schederhofviertel). Aufgrund
seiner Lage zwischen dem Essener Zentrum und den
duBeren Stadtteilen ist Holsterhausen stark von Haupt-
stralen durchzogen; die A 40, eine der meistbefahre-
nen Autobahnen Deutschlands, fiihrt durch Holster-
hausen. Auch die U-Bahn-Linien U17 und U18 fithren
durch Holsterhausen. Die Verkehrsbelastung des
Stadtteils ist dementsprechend hoch. Die Einkaufs-
meile des Stadtteils ist die Gemarkenstralle, deren
Mittelpunkt die Kirche St. Marid Empfangnis bildet.
Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Zum Stadtteilzentrum auf der Gemarkenstral3e in
Holsterhausen ca. 600 m.

Ca. 2,8 km bis zum Essener Stadtzentrum.

Ca. 2,5 km bis zum Hauptbahnhof.

Ca. 1,2 km bis zur A40, Anschlussstelle Essen-
Hobeisenbriicke.

Normale Wohnlage, Lageklasse 3 gemal3 Anlage des
Mietspiegels der Stadt Essen (= Faktor 1,00).
Geschifte des tdglichen Bedarfs befinden sich auf der
Germarkenstral3e.

Bei der Hufelandstrafle handelt es sich um eine stark
befahrene Hauptverkehrsstrale. Auf der Hufeland-
strafse befindet sich auch der Haupteingang zur Uni-
versitédtsklinik Essen sowie in unmittelbarer Néhe das
Amtsgericht Essen.

Die Hufelandstraf3e ist im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks zum vorwiegenden Teil mit dreigeschos-
sigen Wohnhédusern in geschlossener Bebauung be-
baut.


http://de.wikipedia.org/wiki/Essen
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-R%C3%BCttenscheid
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Margarethenh%C3%B6he
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Margarethenh%C3%B6he
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Frohnhausen
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Westviertel
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-S%C3%BCdviertel
http://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_40
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Immissionen:

Datum 17062024 Blatt 7/

Bei der Hufelandstra3e handelt es sich um eine stark
befahrene Hauptverkehrsstra3e, sodass mit erhdhten
Liarm- und Geruchsimmissionen zu rechnen ist.
Gemal Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer
hohen Belastung. Der Larmaktionsplan der Stadt Es-
sen gemiB § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz
vom 20.10.2010 hat keine Grenz- oder Richtwerte
festgelegt. Die Stadt Essen hat fiir die Larmaktionspla-
nung gemil der Empfehlung des Landes Nordrhein-
Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt. Im Bereich
des zu bewertenden Grundstiicks betrdgt der mittlere
Larmpegel circa 70-75 dB(A) fiir den Stralenléarm.
Hiervon ist jedoch nur die StraBenfassade betroffen.

Gutdurds Exsati

Traasmn T4 S

Il mimaber War
B - rsoma
| BT E
B
B --coamy
| BT

Ruhige Gebiete 2021
Ruhige Gebieos [Larmeizonspian)

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Holsterhau-

sen eingefiigt.
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Lizenz Nr.: 73/2007, Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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1.2 Gestalt und Form

Zur Ubersicht wird nachfolgend die Flurkarte mit dem zu bewertenden Grundstiick,
Flurstiicke 396, eingefiigt:

Stadt Essen Auszug aus dem
Kalasteramt Liegenschaftskataster
i Lindenallee 10 ; iy
45127 Essen - mit kommunalen Ergénzungen -
Flurstiick: 396
Flur: 13
Gemarkung: Holsterhausen Erstelit: 07.06.2024
Hufelandstr. 34, Essen Zeichen: El-Nr. 1740

| 5700400

|5?003C|0

[5?00200

|32380500

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 396:
StraBBenfronten:
Mittlere Tiefe:
Mittlere Breite:
Grundstiickszuschnitt:
Topografie:

Grundstiicksgrofe:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung;:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Datum17.06.2024 Blatt 10

Ca. 18,5 m zur Hufelandstrafse
Ca. 33,00 m.

Ca. 18,5 m.

L-f6rmig.

Von West nach Ost abfallend.
615,00 m>.

Offentliche StraBe.

Voll ausgebaute, asphaltierte vierspurige Fahrbahn mit
Gehwegen auf beiden Straenseiten. StraBenbahnlinie
auf den inneren Fahrspuren. Parken in Parkbuchten
auf beiden Seiten der Straf3e.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitrdge nach dem Kommunal-ab-
gabengesetz NW — vorhandene Bebauung — fiir die
Anliegerfronten zur Strale Hufelandstrafpe sind ge-
tilgt.

StraBenbauliche Mallnahmen, die eine Beitrags-
pflicht nach § 8 KAG des Kommunalabgaben-
gesetzes NW auslosen, liegt derzeit im Sachgebiet
nicht vor.

Kanalanschluss, Frischwasser, Elektro, Telefon,
Fernwarme.

Es handelt sich bei der zu bewertenden Bebauung

um ein dreigeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss und Spitzboden in geschlossener Bau-
weise. Links und rechts schlieBen sich gleichartige Ge-
biude an. Das Haus ist vom 6ffentlichen Verkehrsraum
zuriickgesetzt. Davor befindet sich ein Vorgarten mit
flach geschnittenen Strduchern. Links und rechts davon
fiihren 2 steile Abfahrten hinunter zu jeweils einer Kel-
lergarage. Diese sind mit Stiitzmauern zu den Nachbar-
grundstiicken abgefangen. Die Riickseite des zu
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bewertenden Grundstiicks besteht aus einzelnen Garten-
flachen, die einzelnen Wohnungen zugeordnet sind.

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

sereinfliisse unterstellt.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
Belastungen: buches von Holsterhausen Blatt 4918:
m EIIHJI!rIEE Bazwon naany ol Crund saliobe ol de mil doamn Digeitem vertundunen Rechie [heiln
o | e | | ] s | e Witschamsar und Ligs I
shOcke | mUChk = B 1 e | o ~ | m | | e
1 2 3 4
1 1.276/10.000 M lt!géhtu-sante}l an dem Grundstick

Gebdude- und Freifldche, 6|15
Hufelandstr. 34

Holsterhausen 13 396

verbunflen mit dem Sundtreigsntur an Mn. 3 dLI Aufteilungsplans.

Das Miteigentum ist durch dile Einrxu-ung der zu den amderen
Mitefgkntumsanteilen gehbrenden Sonderefgentumsrechte - Holsterhausen
Blatt §916 bis Blatt 4925 - dieses Blatt ausgenommen - beschrinkt.

ber Eigentiimer bedarf zur Yerfulerung der Iu;Fi-Iung des Verwalters.

Die Zuptimmung fst nicht erJ rder?!:h| |
a) znrr?erduﬂeruﬂg an den Ehegatten, an Verwandte In gerader Linle
odef Verwandte rwelten Grades in der Seftenlinfe,
b} zur|Verdulerung im Wege der Iwangsvollstreckung oder durch den
Konfursverwal ter,
c) zur Erstv!fluﬂerung dur:ﬁ den jelzﬁgen Efgentimar,

Wegen fles Gegenstandes und des Inhalts des Sopdereigentums und eines begriindetq
Sonderputzungsrechts sowie vorbehaltener Sundgrnutlung;rq:hte wird auf die
Bewill)gung vom 16. November 1995 Bezug gena Eingetragen am 24, November 1995.

zu 1 In Auabbung das in £ Tellungserklbcling vom 16. MNovembar 1995 [UR-Nr.
410/1995, Natai De. !ﬂaudﬁﬂbuig, Bochiim] enthaltenen Vorbehalts alnd

dia in § 4 gerpgelt Sondernutzungsrpchta fugeordnet. Eingetragen mit
Bezug auf die Pewillligung vom |15. Seplember 1939 (UR-Nr. 534/199%,
MNotar Mtillar, le]hEl JSEURE) an 12. Okfobar 1999, el

In Abteilung IT des Grundbuchs von Holsterhausen
Blatt 4918 bestehen, abgesehen von der Eintragung
der Zwangsversteigerung, keine Eintragungen.

Anmerkung Abt. III Schuldverhiltnisse, die ggf. in den Grundbiichern in
Abt. III verzeichnet sein konnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.
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Fiir das Flurstiick 396 mit insgesamt 8 Wohnungs-
eigentumen und 2 Teileigentumen (Kellergaragen)
wurden laut Teilungserkldrung folgende besonderen
Bestimmungen bzw. Sondernutzungsrechte festgelegt.

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

l.
An den im anliegenden Lageplan mit A,B,C,D gekennzeichneten Gartenflachen sollen
jeweils Sondernutzungsrechte unter Ausschiu der Ubrigen Eigentiimer gebildet werden.

Diese Sondernutzungsrechte werden den nachfolgenden Sondereigentumseinheiten wie
folgt zugeordnet: i

1. Wohnung Nr. 1 (Blatt 4918) - Sondernutzungsrecht an der Gartenfléache A
2. Wohnung Nr. 2 (Blatt 4917) - Sondemnutzungsrecht an der Gartenfiache B
3. Wohnung Nr. 4 (Blatt 4919) - Sondernutzungsrecht an den Gartenflachen C, D.

I,

An den im anliegenden Lageplan mit ST 1 und ST 2 gekennzeichneten PKW-
Einstellplatzen sollen jeweils Sondemutzungsrechte unter AusschluB der tibrigen Eigen-
timer gebildet werden.

Diese Sondernutzungsrechte werden den nachfolgenden Sondereigentumseinheiten wie
. folgt zugeordnet:

1. Wohnung Nr. 2 (Blatt 4917) - Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz ST 2
2. Wohnung Nr. 5 (Blatt 4920) - Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz ST 1

Siehe auch den zugehorigen Plan aus der Teilungserklarung:

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 3 wur-
den keine Sondernutzungsrechte zugeordnet.
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Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglins-
tigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen so-
wie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht
bekannt. Von der Sachverstindigen wurden diesbe-
ziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
lastenverzeichnis: Lasten des Grundstiicks keine Eintragung.
Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Eisen-
erz verliechenen Bergwerksfeld ,,Neu Essen* sowie
iber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
ist die TRATON SE in Miinchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2
in 46145 Oberhausen.

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
siche in der Anlage.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiaden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen koénnen ggf.
Schadensersatzanspriiche gegentiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht
werden, sofern keine Bergschiadenverzichtserklarung abgegeben wurde.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gege-
benheiten keine Gefdahrdung auf das Gebdude darstellen und dass keine Wertminde-
rung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschliefend kann dieser Punkt jedoch
nur durch einen Sachverstindigen flir Bergschiden geklart werden.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Entwicklungsstufe Flurstiicke 396: Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitt):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Gel-
Bebauungsplan: tungsbereich des seit dem 07.03.1970 rechtsverbindli-

chen Bebauungsplans Nr. 08/68 ,, Holsterhauser Str.,
Hufelandstr. Bereich: Gebhardstr. , Virchowstr. (Poli-
zei-Prdsidium).

Der Bebauungsplan trifft fiir dieses Grundstiick fol-
gende Festsetzungen:
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- Reines Wohngebiet

- Geschossigkeit 111

-GFZ 1,5

- Geschlossene Bauweise

- Straenbegrenzungslinien, Baugrenzen

Weitere textliche Festsetzungen:

In den WR-Gebigten ist die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO ausgeschlossen.

Die an der RubensstraBe und an der Melanchtonstra3e vorhandenen und grun gekennzeichneten Baume
mussen erhalten bleiben bzw. ggfls. ersetzt werden.

Auf dem Grundstuck des ev. Gemeindezentrums mussen auf der zur Holsterhauser StraBe hin gelegenen
Freiflache Baume und Straucher - § 9 (1) Ziffer 15 BBauG - angepflanzt werden.

Auf der Burgersteigflache an der Ecke HufelandstraBe / Pettenkoferstrale mussen nach der Umgestaltung der
StraBeneinmundung mehrere Baume angepflanzt werden.

Flur 14 J o S Y / i L = e

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 Auflistung der Baugenehmigungen etc. auf Seite 15). Bei dieser Werter-
mittlung wird die formelle und materielle Legalitdit der baulichen Anlagen vorausge-
selzt.
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2. Gebiudebeschreibung

Art des Gebiudes:

Baujahr:

2.1 Fotoreportage

Dreigeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss in geschlossener Bebauung, voll unterkellert,
mit 2 Kellergaragen.

Insgesamt 8 Wohneigentume und 2 Teileigentume
(Kellergaragen).

Zu bewerten ist die Wohnung Nr. 3 im 1. Oberge-
schoss links.

193s.

Bauschein Nr. 65-11-W 85/35 vom 13.09.1935 zur Er-
richtung eines dreigeschossigen Wohnhauses.
Rohbauabnahme 19.02.1936.

Schlussabnahme 20.06.1936.
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 23.09.1983.
Nachtriglicher Bauschein Nr. 63-21-00605/83 vom
17.03.1983 zum Ausbau des Dachgeschosses in 2 Woh-
nungen.

Gednderte Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
17.12.1991.

Nachtrédglicher Bauschein Nr. 61-51-97011184/009 vom
02.06.1997 zur Errichtung eines Abstellraumes im Spitz-
boden.

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die Vorderfassade des
dreigeschossigen =~ Wohnhauses
mit dem zu bewertenden Woh-
= nungseigentum Nr. 3. Dieses be-
findet sich im 1. Obergeschoss
- | links. Links und rechts schlieBen
sich gleichartige Gebaude an. Die
Fassade ist mit einem Wéirme-
ddmmverbundsystem versehen.
Das Dachgeschoss ist ausgebaut.
Hier wurden links und rechts
Dachgauben eingebaut.
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Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf den Hauseingang. Die
Tiiranlage besteht aus einer dlte-
ren Aluminiumtiir mit Struktur-
glas. In dem links angrenzenden
feststehenden Seitenclement be-
finden sich die Briefkédsten und
die Klingelanlage. Uber dem
Hauseingang befindet sich eine
halbrunde Kragplatte aus Beton
als Vordach.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den Vorgarten des Hau-
ses. Er besteht aus einer mit Beton
eingefassten Flache aus Bodende-
ckern. Links und rechts des
Grundstiicks fiihrt jeweils eine
Abfahrt hinunter zu den beiden
Kellergaragen. An der rechten
Seite befindet sich neben der Ab-
fahrt eine Stahltiir, die in einen
Raum mit Miilltonnen fiihrt.

Bild 04
Ubersichtsbild
Blick auf die Riickfassade des

& Hauses mit dem zu bewertenden

Wohnungseigentum Nr. 3. Im
Vordergrund sieht man die Bal-
kone der Wohnungen, die durch
eine Mauer voneinander ge-
trennt sind. Die Gartenflichen
sind {iber Sondernutzungsrechte
anderen Wohnungseigentumen
zugeordnet.
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Bild 05

Ubersichtsbild

Blick vom Treppenhaus auf die
Hauseingangstiir. Im Vorder-
grund sieht man die zweildufige
Treppe mit dem Stahlgeldnder
und dem Holzhandlauf.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf die Wohnungsein-
gangstliir der zu bewertenden
Wohnung Nr. 3 auf der linken
Seite. Das Treppenhaus hat ei-
nen Granitplattenbelag. Die
Wiinde sind mit einem Struktur-
putz versehen. Die massive
zweildufige Treppe hat ein
Stahlgeldander mit Holzhand-
lauf.

Bild 07

Ubersichtsbild

Blick in die Waschkiiche. Die
Winde sind verputzt und gestri-
chen. Bei der Decke handelt es
sich um eine Stahlbetondecke.
Der Boden ist aus Estrich mit ei-
nem Bodenablauf. Geradeaus
sieht man die Tir zum Garten mit
einem angrenzenden Fenster.
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Bild 08

Ubersichtsbild

Blick auf den Kellerraum der
zur zu bewertenden Wohnung
gehort. Er hat eine Bretterver-
schlagstiir. Auch die Trenn-
wiénde bestehen aus Bretterver-
schlidgen.

Bild 09

Ubersichtsbild

Blick in den Trockenraum. Die
Wiinde sind verputzt und gestri-
chen. 3 Stahlkellerfenster die-
nen der Belichtung. Auf dem
Boden ist Estrich verlegt. Die
Stahlbetondecke ist ebenfalls
gestrichen.
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Bild 10

Ubersichtsbild

Blick auf die Fernwéarmestation.
Diese befindet sich in dem Kel-
lerraum, in dem auch die Miill-
tonnen untergebracht sind.

2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben iiber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hin-
weisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiih-
rung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht
gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schéadlinge 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 Héhenun-
terschiede gemacht werden.

Die rdumliche Aufteilung wurde dem Aufteilungsplan entnommen.

Réaumliche Aufteilung gem. Planunterlagen (siche auch Grundrisse in den Anla-
gen), Bezeichnungen Links und Rechts vom Hauseingang gesehen:

KG: Treppenaufgang, 2 Flure, Waschraum, Heizungsraum
mit Miilltonnenstellplatz, Trockenraum (ehemals
Tankraum), Abstellraume der Wohnungen, 2 Keller-
garagen.
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EG:

1.0G:

2.0G:

DG:

Spitzboden:

Rohbau:

Umfassungswinde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

Fuf3boden:
Winde:
Decken:

Datum17.06.2024 Blatt 20

Treppenhaus mit Hauseingang.

Links: SE Nr. 1 mit Diele, WC, Esszimmer, Wohn-
zimmer, Schlafzimmer, Bad, Kiiche mit Zugang zum
Balkon.

Rechts: SE Nr. 2, wie EG links.

Links: SE Nr. 3 ( zu bewertende Wohnung),
wie EG links.

Rechts: SE Nr. 4, wie EG links.
Links: SE Nr. 5, wie EG links.
Rechts: SE Nr. 6, wie EG links.

Links: SE Nr. 7 mit Diele, Schlafzimmer, Wohn- /
Esszimmer, Bad, Kiiche.

Rechts: SE Nr. 8, wie DG links.

Zubehorraum zur Wohnung Nr. 7.

Keller: Mauerwerk 51 cm, EG und OG: Mauerwerk 38
cm.
Fassade mit Warmeddmmverbundsystem.

Mauerwerk. 25 cm, 10 cm. Laut Planunterlagen.

Stahlbetondecken.

Satteldach mit Betondachsteinen.

Dachrinnen und Fallrohre aus Zink.

Treppenhaus: Zweildufige massive Treppe mit Stahl-
geldander und Holzhandlauf.

Treppenhaus mit Granitplattenbelag.
Strukturputz mit Anstrich.

Treppenhaus mit Putz und Anstrich.
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Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Tiiren: Hauseingangstiir: Aluminiumtiir mit Glasfeldern.
Wohnungseingangstiiren aus Holz in Holzzarge.

Elektroinstallation: Normale Ausfiihrung.
Heizung: Fernwarme.
Barrierefreiheit: Es besteht keine Barrierefreiheit. Die Wohnungen sind

allesamt nur tiber das Treppenhaus zuginglich. Auf-
grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.
Baulicher Zustand:
Es handelt sich hier um ein dreigeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss und Spitzboden in geschlossener Bebauung. Die Eigentiimergemeinschaft des
zu bewertenden Grundstiicks umfasst 8 Wohneigentume und 2 Teileigentume (Keller-
garagen). Die zu bewertende Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss links. Das
Gebidude wurden 1935 errichtet und befindet sich in einem baujahrstypischen Zustand
ohne grofBeren sichtbaren Instandhaltungsstau. Insgesamt macht das Gebaude einen ge-
pflegten Eindruck.

Bei dem Dach handelt es sich um ein Satteldach. Rinnen und Fallrohre sind aus Zink.
Die Dachgauben haben eine Faserzementplattenverkleidung.

Die Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung. Bei den Fensterbidnken handelt es
sich um Metallfensterbanke. Im Erdgeschoss wurden Rollldden aus Kunststoff eingebaut.

Das Treppenhaus hat einen Bodenbelag aus Granitplatten. An den Wénden befindet sich
ein Strukturputz. Das Treppengelidnder besteht aus Stahl mit Holzhandlauf.

Im Keller befinden sich neben den Kellerraumen der Wohnungen auch ein Waschraum,
ein Trockenraum sowie ein Raum fiir Miilltonnen mit einer Stahltiir zur Stra3e. Hier ist
auch die Fernwirmeanlage vorhanden, die das Haus beheizt. Die Abtrennung der Keller-
rdume der Wohnung erfolgt durch Bretterverschlige.

Gemal Informationen der WEG-Verwaltung betrug die Erhaltungsriicklage zum
30.06.2024 ca. 42.920,24 €. GroB3ere Malinahmen wurden nicht beschlossen. Es sind
auch keine Sonderumlagen beschlossen worden.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. zu titigende Instandsetzungsmalnahmen {iber die
Instandhaltungsriicklage gedeckt sind.

GemiB GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Verkauf und Vermieten fiir
alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass dieser auf Verlangen des
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Kaufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Ein Energicausweis liegt vor. Er weist
einen Energieendverbrauch von 95,30 kWh/m?*a aus.

Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschliefsende Begutachtung der Bausubstanz. Dies
kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu bedarf es eines
Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus diesem Grund
ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschliefsend. In einem Verkehrs-
wertgutachten 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-) Ausmafs beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung

anstellen zu lassen.

Beschreibung des Sondereigentums Nr. 3

Anmerkung: Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht zugénglich, so
dass keine Aussagen iiber die Ausstattung und den derzeitigen Zustand gemacht wer-
den konnen.

Lage des Sondereigentums: 1. OG links.

Réumliche Aufteilung/ Eine 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 85 m?> Wohn-
Grundrissgestaltung: fliche gemdll Berechnungen aus den Grundrisspldnen
der Stadt Essen.

Aufteilung laut Teilungserklédrung mit Diele, Esszim-
mer, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bad, WC, Kiiche
mit Zugang zum Balkon. Zzgl. Kellerraum.

Vermietungszustand: Die Wohnung ist unvermietet und eigen genutzt.

Baulicher Zustand: Eine Innenbesichtigung war nicht moglich, da an dem
Ortstermin niemand 6ffnete.
Ein Sicherheitsabschlag fiir ggf. zu titigende In-
standsetzungsarbeiten im Inneren der Wohnung
wurde nicht vorgenommen.
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Auflenanlagen:

Das Wohnhaus ist vom 6ffentlichen Verkehrsraum zuriickgesetzt errichtet. An der lin-
ken und rechten Grundstiicksseite flihrt jeweils eine Abfahrt hinunter zu den beiden
Kellergaragen. Zwischen den Abfahrten und dem Hauseingang wurden Beete mit Bo-
dendeckern errichtet, die durch einen Betonstreifen eingegrenzt werden. Die beiden
Abfahrten haben einen Belag aus Betonpflastersteinen, ebenso der Zugang zum Haus-
eingang. Der riickwartige Gartenbereich ist einzelnen Wohnungseigentiimern zugeord-
net. Dem zu bewertenden Wohnungseigentum ist kein Gartenanteil zugeordnet. Vom
Kellerausgang fiihrt eine Betontreppe hinauf zu einem Weg aus Betonsteinplatten. Von
dort werden die einzelnen Gartenanteile erschlossen. Ein Maschendrahtzaun dient als
Einfriedung zu den abgegrenzten Flichen.

Restnutzungsdauer:
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer (aufgrund von Modernisierungen): rd. 32 Jahre

2.3 Massen und Flichen

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden und somit kein Aufma@ erstellt werden. Gemal3

Teilungserkldrung betrdgt die Wohnfldche rd. 92 m?.

In den Bauakten der Stadt Essen und der Teilungserkldarung waren keine Wohnfldchenberech-

nungen vorhanden. Aus den Grundrisszeichnungen der Bauakte ergaben sich folgende Fli-

chenangaben:

SENr. 3 Essen ( 380m =x 436m ) 16,57 m* 16,57 m*
Waohnet, ( 38m x 370m ) 21,77 m? 21,36 m*®

( 012m x 180m ) =  022m*
Diele { 320m =x 20Mm ) 10,40 m*® 10,97 m*

( 04lm =x 140m ) = 0,57 m*
WC ( 09m =x 140m ) = 1.33m? 1.33m?
Schiafen ( 37M0m x 4%m ) = 1328m? 13,28 m*
Bad ( Lldm =x 237Tm ) 2.33m? 435m®

( 08m =x 1%m ) = .32 m
Fiiche ( 324m =x 40Bm ) 13,06 m* 14,00 m*

( 08m x 070m ) = 0,36 m*

( 040m =x 0%m ) = 0,38 m*
87.05m?
abzgl. 3 % Putz 097 = B7.05m? = B4 4dm?
Balkon 025 = { 324m x 1.20m ) = 0,97 m*

8541 m? rd. 85,00 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 ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wére.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

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

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

- Der Rechenablauf und die Einflussgroflen 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 Kaufféllen) abgeleitet worden sein.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr werden Eigen-
tumswohnungen gleichermalBlen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung er-
worben, im vorliegenden Fall vorrangig zur Eigennutzung.
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Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden
(vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu benotigt man Kaufpreise von gleichen oder vergleich-
baren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisaus-
wertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt
werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren bezeichnet. Werden die Ver-
gleichskaufpreise zunédchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentumswohnungen
z.B. auf €/m? Wohnfldache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage
dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Vergleichsfaktor-
verfahren* genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder Abschlige an die wert-
(und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigen-
tums 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 Gut-
achterausschuss der Stadt Essen Immobilienrichtwerte sowie deren zugehorigen Ei-
genschaften angegeben hat. Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte beziehen sich
auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2024. Sie sind mit dem vom 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 Vorder-
grund steht wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwenden-
des Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell
eingefiihrten Einflussgrofen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbeson-
derheiten) 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 Restnutzungs-
dauer berticksichtigt sind.

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen Grundstiicksgro3e, wenn Teilfldchen selbststindig verwertbar sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

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

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

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 i.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.
GemaB textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhéngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in je-
dem Fall eine sachverstindige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und Merk-

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

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

I il et Boden-RICHT-Wet I
I
Arpang an dis Algemenen
‘Wervarhdhnsse am Shchag

Abgheich mit benac
Jheinter Nutzungear
1

I AuSgangawt I

Barlchsichzgung
gruncsilicksbasogener Matkmals 28

TimGtean Echgrunchivck
Topagrahia T
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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 Wertabhiangigkeit
festgestellt. Abhéngigkeiten vom Mal3 der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl,
Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksfliche) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betragt in der Richtwertzone 17182, Essen-Holsterhausen,
Hufelandstrafle 34 zum Stichtag 01.01.2024:

530,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufliche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =11 - VIII
Grundstiickstiefe =40m
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

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 Bodenrichtwerte bei 510 €/m? bis 580 €/m? oder
es handelt sich um Sondernutzungszonen. Das zu bewertende Grundstiick wird in seiner
Zone als mittel eingestuft. Eine Angleichung an die benachbarten Zonen ist nicht not-
wendig. Es wird deshalb von einem Ausgangswert von 530,00 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2024 abgeleitet.

Von 2022 auf 2024 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.
Aufgrund der allmeinen Marktlage mit Preisriickgdngen seit Herbst 2022 wird weiterhin
von einer Stagnation der Bodenrichtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe
von 530 €/m? als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag 14.05.2024 herangezogen.
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615,00 m* * 530,00 €/m? = 325.950,00 € rd. 326.000,00 €

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Bodenpreis-ent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
14.05.2024 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 326.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteil der Sondereigentume

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

Stimmt die im Grundbuch festgelegte Aufteilung der Miteigentumsanteile nicht mit
den Wertverhéltnissen der Einzeleigentume tiberein, darf der dem einzelnen Woh-
nungseigentum zuzuordnende Bodenwertanteil nicht einfach durch Multiplikation des
Gesamtbodenwerts mit dem vertraglich festgelegten Miteigentumsanteil ermittelt wer-
den, sondern ist mit dem relativen Anteil des Wohnungseigentums am Gesamtwert zu
bestimmen. Der relative Anteil des einzelnen Wohnungseigentums am Gesamtwert
kann in solchem Fall iiber die Verhiltnisse der Mietertrage erfolgen.

Im vorliegenden Fall wurden nicht die Sondernutzungsrechte der Gérten berticksich-
tigt. Nach Uberpriifung der relativen Wertanteile ergibt sich fiir das zu bewertende
Wohnungseigentum folgender neuer relative Wertanteil (nur fiir die Wertermittlung zu
verwenden):

Wohnungseigentum Nr. 3: 1225/10.000 MEA

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 3, Wohnung
anteilig:
SENr.3 326.000,00€ x 1.22500/ 10.000 = 39.93500€ rd. 39.900,00€
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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. Maligeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks
ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Auf-
wendungen, die der Eigentliimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bo-
denwerts 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 sonstigen An-
lagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermit-
telt.

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den mafgeblichen 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 abzuwei-
chen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.
Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essenvor-
zugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024:
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Wohn- und Nutzungsflachenberechnung
Auf Plausibilitat geprifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
verwendet.

Wohnflache (WF)

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

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

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

Wohnnutzung
Die marktiblichen Ertrage werden anhand des Mietspiegels 2020 fur nicht preisgebundene Wohnungen in

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

Gewerbliche Nutzung

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

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschlieldlich gemalt des Grundstiicksmarktberichts (Unterkapitel 9.3)
angesetzt.

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

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

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

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abzidglich Alter; ggf. modifiziete Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei
Modemisierungsmalknahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV ver-
langert. Fir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafnahmen werden Punkte vergeben. Langer
zurickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum giltigen Bodenrichtwerts,
angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundsticksqualitat werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bericksichtigt
{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 ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsédchlichen Ertrige zu-
grunde 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 fiir eine ordnungsgeméfBe Bewirtschaftung und zulés-
sige Nutzung entstehenden regelméfBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminde-
rung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sons-
tigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermie-
tung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Authebung
eines Mietverhéltnisses 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 Bewirt-
schaftungskosten(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 Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmafig 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 RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.
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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 Beriicksichtigung

der zur Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung gemif3 der individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen
liegen Liegenschaftszinssitze fiir unvermietetes Wohnungseigentum bei 1,7 % bei einer
Standardabweichung von 1,5 bzw. fiir vermietete Objekte 2,0 % mit einer Standardab-
weichung von 1,7, wobei angemerkt wird, dass 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, jedoch Rand zur guten Lage. Der
Liegenschaftszinssatz wird mit 1,4 % geschitzt.

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

"Bei der Anwendung der 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 ordnungsgemdfer 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 Alter
des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhidngig. Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungs-
dauer verlangern 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 ModernisierungsmalBBnahmen werden Punkte
vergeben. Lianger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl berticksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
mit 32 Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

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

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
dsthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere
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 Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-
nen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstandige kann 1.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 Kostenschéitzung an-
gesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 3

Die Wohnung wird von der Eigentiimerin bewohnt.

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

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fur den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezogen.

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

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1935): 6,65 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lageklasse 3) * 1,00
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3: Wohnung Nr. 3 mit 85 m? *0,99

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (Standardausstattung, Balkon, etc.) *1,17

Mietwert gem. Mietspiegels:
SENr.3 6,65€m?* 1,00 *0,99 * 1,17 = 7,70€/m*> rd. 7,70 €/m?

Priifung der Abweichungen von der tatsichlichen Miete:
Die Wohnung ist unvermietet, Ertrage werden nicht erzielt. Fiir die Ertragswertberech-
nung ist die ermittelte ortsiibliche Miete als nachhaltig erzielbare Miete anzusetzen.



EvVvA HOFFMANN-DODEL 180K 015 /24 patum 17.06.2024  Blatt 35

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)
SENr.3  Wohnung 85,00m*> 7,70 €/m*> 654,50 €/Monat

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:
Verwaltungskosten geméBl Grundstiicksmarktbericht:

7.854,00 €/Jahr

7.854,00 €/Jahr

412,00 € / Wohneinheit 412,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

13,50 € / m®> Wohn- und Nutzfldche

in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
sowie eigener Erfahrungswerte bei:

85,00 m? 1.147,50 €

Mietausfallwagnis gemdfl Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
2,0 % der wohnbaulichen Ertrége

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 157,08 €
1.716,58 €
Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt -1.716,58 €
Jéhrlicher Reinertrag 6.137,42 €
Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert
1,40 % * 39.900,00 € - 558,60 €
Ertrag der baulichen Anlagen 5.578,82 €
Restnutzungsdauer des Gebéudes: 32 Jahre
Vervielfiltiger * 25,651
bei 32 Jahren Restnutzungsdauer
1,40 % Liegenschaftszinssatz
Ertragswert der baulichen Anlagen 143.102,31 €
Bodenwert +39.900.,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Sondereigentums 183.002,31 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 3:

rd. 183.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 25 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 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
01.01.2024 herausgegeben.

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

Immobilienrichtwert
auswahlen

: ]

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

L !

vorlaufiger
Vergleichswert

!

+ besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

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

Mit den Umrechnungskoeffizienten konnen Kaufpreise (Auskunft aus der Kaufpreissammlung) auf die Ei-
genschaften des zu bewertenden Objekis in Vergleichspreise umgerechnet werden. Details hierzu sind dem
Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschiisse fiur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGYGA.NRW), Stand 06/2015, zu ent-
nehmen, vgl. www boris nrw_de unter DATEN  Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW*“. Der durch die
Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachverstandig zu wirdigen.

Die Umrechnungskoeffizienten 2024 sind den Ortlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten
2024 zu entnehmen, die in BORIS.NRW verdffentlicht sind (www. bons nrw.de).

Fiur das Merkmal Kaufzeitpunkt kann die Indexreihe fir Eigentumswohnungen (siehe Unterkapitel 6.1.3)
verwendet werden.

Allgemeines
Allgemeine Fachinformationen lber Immobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023)
Grundsitzliches

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

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

Ermittlung

Immobilienrichtwerte werden im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 1 ImmoWenrtV 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 abschlieend 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 Immaobilie mit detailliert beschriebenen Grundstiicksmerkmalen (Normobjekt).
Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie von dem Mormobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zu bewerten.

Hierfar 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 Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverstandig einzuschatzen.
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Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20
ImmaoWenrtV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer Uiberschlagigen 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-
stucksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale sollen mithilfe von Um-
rechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

Der fir ein Gebiet ermittelte Immobiliennchtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstiick.

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

Immobilienrichtwerte
s sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben
* berziehen sich ausschlieilich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten
* beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)
» beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale
(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechte)
gelten fir schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten
sind nur innerhalb des Maodells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

Dariber hinaus kénnen 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 fur 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, insbeson-
dere wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.
AnschlieBend sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) zu
beriicksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplédtzen)
und fithren im Ergebnis zum Vergleichswert.

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

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

2011 100 2018 135

Tabelle 6.1 Indexreihe fiir Preise fir Wohnungseigentum - Weiterverkaure
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr.
117182, siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss
Essen:

Legende + Eigentumswohnungen in €/m? @ basemap.de | BKG
i ; * Ein- und Zweifamilienhauser in €m?*
@) ausgewshiter Richtwert . Raihen- und Doppelhauser in €/m? © Daten i?éﬁ:ﬁg:ﬁ“hﬂme
O Richtwertzone = Mehrfamilienhéuser in €£/m# tiir Grundstiickswerte NRW
Q@ Klickposition = gemischi-genutzie Gebdude in &/m*
[0 Gemeindegrenze + Bilro- und Geschaftsgebaude in €im? e — LGS
» Gewerbe und Industriein €m2 0 a0 180 270 380

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Gemeinde Essen

Ortsteil Holsterhausen
Immabilienrichtwertnummer 117182
Immobilienrichtwert 2800 €/m*

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2024
Tellmarkt Eigentumswohnungen
Objekigruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immaobilienrichtwert
Gebaudestandard mittel

Garage/ Stellplatz nicht vorhanden
Beschreibende Merkmale (Gebdude)

Baujahr 1962

Wohnfidche 69 m?

Balkon vorhanden

Anzahl der Einheiten im Gebaude 7-12

Sonstige Hinweise '

Mietsituation unvermietet
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3.4.2 Vergleichswert Wohnungseigentum Nr. 3

Datum17.06.2024 Blatt 40

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 2800,00 €/m?
Merkmale Immobilienrichtwert| Wertermittlungsobjekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 14.05.2024
rd. 2800,00 €/m?
Mikrolage larmexponierte Lage -15,00%
Angepasster IRW rd. 2380,00 €/m?
Korrekturfaktoren
Baujahr 1962 1935 1,000
Wohnfliche 69,00 m? 85,00 m? 1,048
GroBe der Wohnanlage
WE je Eingang 7-12 7-12 1,000
Terrasse / Balkon vorhanden vorhanden 1,000
Stellplatz / Garage nicht vorhanden nicht vorhanden 1,000
Vermietungszustand unvermietet unvermietet 1,000
Gebéaudestandard mittel mittel 1,000
Vorlaufiger 249424 €/m?
Vergleichswert
Weitere Abwgchungen rd. 2500.00 €/m2
vom "Normobjekt"
Multipliziert mit der ,
Wohnfliiche 85,00 m 212.010,40 €
BoG (sh. wie Ertragswert) 0,00 €
besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
212.010,40 €
Vergleichswert 212.000,00 €
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3.5 Verkehrswerte

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung sind
die Regeln mafgebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergebnis ist
demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr {iblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes ent-
spricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverldssiger die fiir eine marktkon-
forme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansétze und insbesondere die ver-
fahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwertfaktor) aus
dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 3
Der Vergleichswert wurde mit:  rd. 212.000,00 Euro ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit: rd. 183.000,00 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden so-
wohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Ertrags-
wertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit groB3er Sicherheit abgeleitet wie
auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkonformitét
der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Vergleichswert
mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Ertragswert = 202.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein selbstgenutztes Wohnungseigen-
tum in einem Mehrfamilienhaus mit 8 Wohnungen und 2 Kellergaragen. Das Gebdude
befindet sich in einem dem Alter entsprechenden, ordentlichen Zustand mit durchge-
fithrten Modernisierungen ohne sichtbaren Instandhaltungsstau.

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 3 liegt im 1. Obergeschoss links und be-
sitzt gemil Teilungserkldrung eine GroBe von rd. 95 m? Bei der Ermittlung der Wohn-
flache aus den Grundrisszeichnungen der Bauakte der Stadt Essen ergab sich eine
GroBe von rd. 85 m?. Es hat gemdl den Teilungspldnen eine normale Grundrissgestal-
tung mit Diele, Esszimmer, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bad, WC und Kiiche mit Zu-
gang zum riickseitigen Balkon.

Die Innenriume konnten nicht besichtigt werden, folglich konnen keine Aussagen
iiber Aufteilung, Ausstattung und Zustand gemacht werden.

Die Bewertung erfolgte aufgrund des #ulleren Anscheins und der mir zugiinglichen
Unterlagen, ohne Sicherheitsabschlag.
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Der Verkehrswert fiir 1.276 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen

Eigentum fiir das mit einem Mehrfamilienhaus und 2 Kellergaragen bebaute Grundstiick
in 45147 Essen, Hufelandstrafse 34, Gemarkung Holsterhausen, Flur 13, Flurstiicke 396,
Wohnungsgrundbuch von Holsterhausen, Blatt 4918, verbunden mit dem Wohnungsei-
gentum Nr. 3 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag 14.05.2024 mit

rd. 202.000,00 Euro

In Worten: Zweihundertzweitausend Euro geschétzt.
(entspricht bei rd. 85 m?: rd. 2.380 €/ m? Nutzfliche)

Miilheim a.d. Ruhr, den 17.06.2024

Dipl.-Ing. E. Héffmann-Dodel

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Grundrisse, Auszug aus Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg.
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Auszug aus dem Schreiben der Bezirgsregierung Arnsberg:

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentumer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigenti-
merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Bergbehorde. |hre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher

gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentlimerin zu rich-
ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmal-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumal-
nahmen sollten Sie die Bergwerkseigentimerin fragen, ob noch mit
Schéaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpas-
sungs- und Sicherungsmalinahmen” die Bergwerkseigentimerin im Hin-
blick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fir erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstlicks kein Bergbau dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfiache ist demnach

nicht zu rechnen.



