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180 K 016/24 3.690 / 100.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigen-
tum an Nr. 10 des Aufteilungsplanes, Wohnung, gelegen im 1.0G hin-
ten gemdl Aufteilungsplan
Wohnungsgrundbuch von Kettwig Blatt 6407

Verkehrswert: 94.000,00 Euro

180 K 017/24 7.279 / 100.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigen-
tum an Nr. 2 des Aufteilungsplanes, Biiro, gelegen im EG links gemaf
Aufteilungsplan
Teileigentumsgrundbuch von Kettwig Blatt 6399

Verkehrswert: 118.000,00 Euro

180 K 018/24 4.830 / 100.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigen-
tum an Nr. 7 des Aufteilungsplanes, Ladenlokal, gelegen im EG rechts
gemdl} Aufteilungsplan
Teileigentumsgrundbuch von Kettwig Blatt 6404

Verkehrswert: 72.000,00 Euro

180 K 019/24 11.530 / 100.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigen-
tum an Nr. 1 des Aufteilungsplanes, Ladenlokal, gelegen im KG ge-
mif Aufteilungsplan
Teileigentumsgrundbuch von Kettwig Blatt 6398

Verkehrswert: 131.000,00 Euro



EVA HOFFMANN-DODEL 180K 016-019/24  paum 02.08.2024 Bl 3 3'

Inhaltsverzeichnis

A. Aufgabenstellung 4
B. Grundlagen 5
1. Grundstiicksbeschreibung 6
1.1 Tatsichliche Eigenschaften 6
1.2 Gestalt und Form 11
1.3 ErschlieBungszustand 12
1.4 Rechtliche Gegebenheiten 13
2. Gebdudebeschreibung 19
2.1 Fotoreportage 20
2.2 Ausfithrung und Ausstattung 28
2.3 Massen und Fliachen 38
3. Verkehrswertermittlung 40
3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens 40
3.2 Bodenwertermittlung 42
3.2.1 Bodenrichtwert 42
3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes 43
3.3 Ertragswertermittlung 45
3.3.1 Ertragswert 50
3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 10 56
3.3.3 Ertragswert des Teileigentums Nr. 2 58
3.3.4 Ertragswert des Teileigentums Nr. 7 59
3.3.5 Ertragswert des Teileigentums Nr. 1 61
3.4 Sachwertermittlung 63
3.4.1 Sachwert des Teileigentums Nr. 2 66
3.4.2 Sachwert des Teileigentums Nr. 7 68
3.4.3 Sachwert des Teileigentums Nr. 1 70
3.5 Vergleichswertermittlung 72
3.5.1 Immobilienrichtwert 75
3.5.2 Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 10 76
3.6 Verkehrswerte 77
3.6.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 10 77
3.6.2 Verkehrswert Teileigentum Nr. 2 78
3.6.3 Verkehrswert Teileigentum Nr. 7 79
3.6.4 Verkehrswert Teileigentum Nr. 1 79

Anlagen

Literaturverzeichnis, Grundrisse, Schnitt



EVA HOFFMANN-DODEL 180K 016-019/24  paum 02.08.2024 Bt 4 4 I
A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 02.05.2024, Ge-
schiftsnr. 180 K 016-019/24:

180 K 016 bis
18/24

AMTSGERICHT ESSEN

BESCHLUSS

In den Verfahren zur Zwangsversteigerung
der Wohnungs- bzw. Teileigentumsgrundblcher

Grundbuchbezeichnung:
von Kettwig Blatt A) 6407, B) 6388, C) 6404, D) 6358

A) BV Lfd. Nr. 1: 3.690/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Kettwig Fiur 85, Flurstick 174, Hof- und Gebaudefidche, Hauptstralie 27, 29,

29A, 29B, 29C, Grole 11,90 a, verbunden mit dem Sondereigentum an Nr.

10 des Aufteilungsplanes.

B) BV Lfd. Nr. 1: 7.279/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Kettwig Flur 65, Flurstick 174, Hof- und Geb&udefliche

Haupistrale 27, 28, 29A, 28B, 28C, Grolke 11,80 a, verbunden mit dem

Sondereigentum an Nr. 2 des Aufteilungsplanes.

C) BV Lfd. Nr. 1: 4.830/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Kettwig Flur 65, Flurstiick 174, Hof- und Geb&dudefliche Hauptstralle 27, 29,

294, 28B, 29C, Grole 11,90 a, verbunden mit dem Sondereigentum an Nr.
7 des Aufteilungsplanes.

D) BV Lfd. Nr. 1: 11.530/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Kettwig Flur 65, Flurstiick 174, Hof- und Gebdudeflache Hauptstralke 27, 28,

29A, 29B, 29C, Grélke 11,90 a, verbunden mit dem Sondereigentum an Nr.

1 des Aufteilungsplanes.

Elgentiimer:

soll Ober den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten
Sachverstandigen Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstrale 94, 45478
Mulheim/Ruhr eingeholt werden (§ 74 a Abs. 5 ZVG).

Das Gutachten scll den Wert jedes Wohnungs bzw. Teilseigentums gesondert
ausweisen.
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B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behdrden:

1.1 Schreiben vom Tiefbauamt der Stadt Essen vom 06.06.2024.

1.2 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.3 Auszug aus dem Geoportal der Stadt Essen zwecks Baulasten.

1.4 Auszug aus dem Geoportal der Stadt Essen zwecks Denkmalschutzliste.

1.5  Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-
teramtes der Stadt Essen vom 21.05.2024.

1.6 Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 23.05.2024.

1.7 Grundbuchausziige des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Kettwig, Blatt
6407, 6399, 6404, 6398 vom 28.05.2024 bzw. 19.03.2024.

1.8  Auskunft Geoserver der Stadt Essen beziiglich des Planungsrechts.

1.9  Teilungserklarung, Urkundenrolle Nr. 1228/1986 vom 23.12.1986 und zugehori-
ge Aufteilungspline, Anderung der Teilungserklirung, Urkundenrolle Nr.
150/1987.

1.10 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2024.

1.11 Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.12 Immobilienrichtwert fiir die betreffende Zone.

1.13 Einsicht in die Hausakte der Stadt Essen.

1.14 Diverse Mietspiegel fiir Gewerbeflachen, u.a. RDM, IVD, immopromeo.

1.15 Auszug aus der Larmkarte der Stadt Essen.

2. Eigentiimer:

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

4. Als Zwangsverwaltung wurde die Anwaltskanzlei
eingesetzt.
4.1 Inbesitznahmeberichte, Informationen der Hausverwaltung.

5. Durchgefiihrter Ortstermine:

5.1  Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 14.06.2024:
Teilnehmer:
Mieter des Teileigentums Nr. 1
Frau , Vertreterin der Glaubigerin
Herr , Vertreter der Glaubigerin
Frau Dipl.-Ing. E. Hoffmann-Dodel, Sachverstindige
Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachversténdiger.
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Es konnten an dem Ortstermin das zu bewertende Teileigentum Nr. 1 im KG so-
wie das zu bewertende Teileigentum Nr. 7 im EG besichtigt werden. Ebenso die
Vorder- und Riickseite des Hauses, die Aullenanlagen, die Kellerraume sowie das
Treppenhaus. Das zu bewertende Wohneigentum Nr. 10 im 1.0G konnte nicht
besichtigt werden, da an dem vereinbarten Termin niemand 6ffnete. Auch das zu
bewertende Teileigentum Nr. 2 konnte nicht besichtigt werden, da die Mieterin
an diesem Tag nicht anwesend sein konnte.

5.2 Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 08.07.2024:
Teilnehmer:
Mieterin des Teileigentums Nr. 2
Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachversténdiger.
Es konnte an dem Ortstermin das zu bewertende Teileigentum Nr. 2 im EG be-
sichtigt werden.

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

6. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der ersten Ortsbe-
sichtigung, 14.06.2024 festgelegt.

7. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 83 Seiten. Hierin sind 2 Anlagen mit 4
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon
eine fiir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Version und eine Aus-
lageversion.

1. Grundstiicksbeschreibung
1.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590 000 Einwohner).
Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets in
Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Regie-
rungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren des
Landes und zdhlt zu den groften
deutschen Stidten. Sie ist ein bedeutender Industrie-
standort und Sitz wichtiger GroBunternehmen.
Nach dem massiven Riickgang der Schwerindustrie in
den vergangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zu-
ge des Strukturwandels einen starken Dienstleistungs-
sektor entwickelt. Essen ist seit 1958 romisch-
katholischer Bischofssitz und seit 1972 Universitéts-
stadt.
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Quelle: wikipedia.de

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, welche
wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt sind.
Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Esse-
ner Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen den dicht
besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie den Bereichen
um die Innenstadt herum einerseits und dem durch aus-
gedehnte Griinflichen und eher kleinrdumige Bebau-
ung gepragten siidlichen Teil andererseits. Diese Gege-
benheit duflert sich in einem deutlichen Preisgefille
von Siid nach Nord.

Lage, Entfernungen: Essen Kettwig.
Kettwig, unmittelbar an der Ruhr gelegen, ist heute
der jiingste und der siidwestlichste Stadtteil der Stadt
Essen. Er hat die grofite Gesamtfldche aller 50 Essener
Stadtteile. Da das allein von der Tuchindustrie geprég-
te Kettwig keine kriegswichtige Industrie beheimatete,
wurde es von den Bombardements des Zweiten Welt-
kriegs weitestgehend verschont. So wurde die histori-
sche Altstadt mit zahlreichen Fachwerkhdusern in
weiten Teilen erhalten. Zu den markanten Punkten ge-
horen auch das Kettwiger Rathaus, das einmal eine
Tuchfabrik war und heute das Standesamt und ein
kleines Stadtmuseum beherbergt, das Schloss Hugen-
poet, das Schloss Oefte sowie der Kettwiger See.
Kettwig verfligt tiber zwei S-Bahnhaltepunkte mit
P+R-


http://de.wikipedia.org/wiki/Ruhr
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen
http://de.wikipedia.org/wiki/Zweiter_Weltkrieg
http://de.wikipedia.org/wiki/Zweiter_Weltkrieg
http://de.wikipedia.org/wiki/Fachwerkhaus
http://de.wikipedia.org/wiki/Schloss_Hugenpoet
http://de.wikipedia.org/wiki/Schloss_Hugenpoet
http://de.wikipedia.org/wiki/Schloss_Oefte
http://de.wikipedia.org/wiki/Kettwiger_See
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Parkplitzen. Das Stadtteilzentrum von Kettwig ist in

ca. 700 m erreichbar.

Das Stadtzentrum von Essen und der Hauptbahnhof
sind in ca. 13 km erreichbar.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt nach Nor-
den in ca. 5,5 km an der Auffahrt Essen-Kettwig zur A
52. Im Siiden von Kettwig verlduft die S-Bahnlinie. Die
Haltestelle Essen-Kettwig Bahnhof liegt in einer Entfer-
nung von ca. 750 m. Auf der Ringstra3e befindet sich in
ca. 250 m eine Bushaltestelle.

Wohn- bzw. Geschéftslage: Lageklasse 4 gemdll Anlage des Mietspiegels der Stadt
Essen (= Faktor 1,08).
Geschifte des tdglichen Bedarfs befinden sich direkt
auf der Hauptstra3e. Die zu bewertenden Wohn- und
Teileigentume befinden sich am Rand des Stadtteil-
zentrums von Kettwig.

Art der Bebauung und Ein-bis zweigeschossiges Wohn- und Geschafts-
Nutzungen in der Straf3e haus mit ausgebautem Dachgeschoss als denkmal-
und im Ortsteil: geschiitze Villa in offener Bebauung. In der Umgebung

befinden sich Gebaude unterschiedlicher Bauart,
Wohn- und Geschaftshiuser.

Immissionen: Die Hauptstra3e befindet sich in der Einflugschneise
des Flughafen Diisseldorfs, sodass mit erhdhten Larm-
und Geruchsimmissionen zu rechnen ist.

Der Larmaktionsplan der Stadt Essen gemél3 § 47d
Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 20.10.2010 hat
keine Grenz- oder Richtwerte festgelegt. Die Stadt Es-
sen hat flir die Larmaktionsplanung gemif3 der Emp-
fehlung des Landes Nordrhein-Westfalen LDEN 75
dB(A) veranschlagt. Im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks betrdgt der mittlere Larmpegel mehr 55-
59 dB(A) fiir den Fluglarm.
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Legenda

Fhiigjuatiits 2éh
Loban | dBrAI

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen —Kettwig ein-
gefiigt.
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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,
Flurstiick 174, eingefiigt:

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
45127 Essen - mit kommunaten Ergénzungen -
Flursiick; 174
Flur: 65
Gemarkung: Hettwig Erstalit: 21.05.2024
Hauptslr. 29, Exsen ua. Zoichen: El-Nr. 1835

558 f
L/
~/

- B “h“-..‘ 5

[

|aﬂsamu |m

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 174:

Straflenfront: Ca. 32,00 m zur Hauptstrafse.

Mittlere Breite: Ca. 35,00 m.

Mittlere Tiefe: Ca. 34,00 m.

Grundstiicksgrofe: 1.190 m?, gesamtes Grundstiick.

Topografie: Eben.

Grundstiickszuschnitt: Annéhernd rechteckig mit Verspriingen auf der siid-

westlichen Seite.

1.3 ErschlieBungszustand

Straflenart: Hauptstrafe: Offentliche Strafe.

Straflenausbau: Hauptstrafle: Voll ausgebaute, asphaltierte Fahrbahn;
beiderseitige Gehwege. Parkmoglichkeiten in Park-
buchten zwischen Baumen auf der Seite des zu bewer-
tenden Grundstiicks und in Parkreihen auf der gegen-
iiberliegenden Straflenseite.

ErschlieBungsbeitrags- und Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und

abgabenrechtlicher Zustand: ~ die Kanalanschlussbeitrige nach dem Kommunal-
abgabengesetz NW — vorhandene Bebauung — fiir die
Anliegerfronten zur Hauptstrafe sind getilgt.
StraBenbauliche Mallnahmen, die eine Beitrags-
pflicht nach § 8 KAG des Kommunalabgaben-
gesetzes NW auslosen, liegen nicht vor.

Anschliisse an Versor- Kanalanschluss, Frischwasser, Elektro, Telefon,
gungsleitungen und Gas.

Abwasserbeseitigung;:

Grenzverhéltnisse, Es handelt sich um ein ein- bis zweigeschossiges
nachbarliche Gemein- freistehendes U-formig angelegtes Villengebdude sam-
keiten: in offener Bebauung. Links und Rechts schlieBen

sich Hauser unterschiedlicher Bauart an. Das Gebdude
wurde U-formig errichtet und schlieB3t teilweise an den
offentlichen Verkehrsraum an. An der linken Grund-
stiicksgrenze fiihrt eine Einfahrt in den riickwartigen
Grundstiicksteil. Die Einfriedung erfolgt hier zum
Nachbargrundstiick durch hohe Straucher, teilweise
durch einen Holzlattenzaun erginzt. Die riickwértige
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Anmerkung:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung Abt. III

Hofflache wird durch einen Stahlgitterzaun mit Strau-
chern zum angrenzenden Nachbargrundstiick begrenzt.
An der rechten Grundstiicksseite fiihrt ein Weg zu dem
Teileigentum Nr. 1 im KG und einem Seiteneingang
des Hauses. Hier befinden sich Straucher zwischen
dem Weg und dem Nachbargrundstiick. Die Grund-
stiicksgrenze verlduft in dem daran anschlieBenden Teil
unmittelbar an der Gebdudekante.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.

Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwas-
sereinfliisse unterstellt.

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
buches von Kettwig Blatt 6407:

Bt i Bastandsverzaichnis
ot

nnnnn

Die Grundbiicher der Teileigentume Nr. 1. Nr. 2, Nr. 7
und haben den gleichen Wortlaut mit den
entsprechenden Anteilen und Nummern.

In Abteilung II der Grundbiicher von Kettwig Blatt
6407, 6399, 6404 und 6398 bestehen, abgesehen von
den Eintragungen der Zwangsversteigerung und
Zwangsverwaltung, keine Eintragungen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abt. III verzeichnet sein konnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.
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Nicht eingetragene Fiir das Flurstiick 174 mit insgesamt 7 Teil-

Lasten und Rechte: eigentumen und 6 Wohnungseigentumen wurden laut
Teilungserklirung bzw. Anderung der Teilungserkli-
rung keine besonderen Bestimmungen bzw. Sondernut-
zungsrechte festgelegt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinsti-
gende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht be-
kannt. Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen

angestellt.
Eintragungen im Bau- Gemil Auskunft aus dem Geoportal der Stadt Essen
lastenverzeichnis: besteht zu Lasten des Grundstiickes keine Eintragung.
Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt das

zu bewertende Grundstiick aullerhalb verlichener
Bergwerksfelder.

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung:

,In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Bereich des
Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbau-
lichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen.*

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen ggf.
Schadensersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht

werden, sofern keine Bergschddensverzichtserklarung abgegeben wurde. In diesem
Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten
keine Gefdahrdung auf das Gebdude darstellen und dass keine Wertminderung auf den
Verkehrswert vorzunehmen ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen
Sachverstdandigen fiir Bergschidden geklart werden.

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

Entwicklungsstufe Flurstiick 174: Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitt):
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Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
Bebauungsplan: bereich des seit dem 30.06.1972 rechtsverbindlichen

Bebauungsplans Nr. 26/75 ,, Hauptstr., Ringstr. Stein-
weg, Ruhrstr. (Kern- und Gewerbegebiet) “.

Der Bebauungsplan trifft fiir dieses Grundstiick folgende Festsetzungen:
- offene Bauweise
- MK- (Kerngebiet)
Max. I1I-geschossige Bebauung
Geschossflachenzahl 1,5
Grundflachenzahl 0,5
Baugrenzen

. Nutzung

Fiir die Grundstiicke im Planbereich wird die Art der baulichen Nutzung erginzend zu den im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wie folgt festgesetzt:

a) Die nach § 7 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO zulissige Ausnahme fiir Kerngebiet (MK) wird gem. § 1 Abs. 4
BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

b) Die nach § 7 Abs. 3 Ziff. 2 BauNVO zuldssige Ausnahme fiir Kerngebiete (MK) wird gem. § 1 Abs. 5
BauNVO allgemein zugelassen, sofern die Eigenart des Kerngebietes (MK) im allgemeinen gewahrt
bleibt.

c) Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO zulissigen Ausnahmen fiir Gewerbegebiete (GE) werden gem. § 1 Abs. 5
BauNVO allgemein zugelassen, sofern die Eigenart des Gewerbegebietes (GE) im allgemeinen gewahrt
bleibt.

d) Auf allen Grundstiicken im Planbereich, auf welchen die Giberbaubaren Flichen festgesetzt sind,
bleiben untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen nach & 14 Abs. 1 BauNVO bzw. § 7 Abs. 3
Landesbauordnung NW i. d. F. vom 27. Jan. 1970 (GV NW S. 96) - BauO NW - mit Ausnahme der in
§ 14 Abs. 2 BauNVO genannten Nebenanlagen ausgeschlossen.

€) Gem.§ 4 der 1. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesbaugesetzes vom 29.11.1960 (GY NW S.433)
in 0.a. Fassung wird zum Schutz und zur Erhaltung des als Baudenkmal geltenden Gebaudes im
Westen des Planbereichs Ecke Haupt-/RuhrstraBe, dessen Grundfliche durch Baugrenzen - 19.65 x
8.37 m - als Rechteck festgesetzt ist, folgende Festsetzung getroffen:

1. Das Baudenkmal ist in seiner architektonischen Eigenart und insbesondere in seinem duferen
Erscheinungsbild zu erhalten.

2. Fiir dieses Gebdude wird eine Anzeigepflicht fiir Werbeanlagen aller Art gem. § 103 Abs. 2 Ziff. 2
BauO NW vorgeschrieben und der Einbau ortsfester, vor die Fassade vorspringender
Warenautomaten gem. § 103 Abs. 1 Ziff. 2 BauO NW flir unzulassig erklart.

Il. Bauweise:

a) Im Gewerbegebiet (GE) sind innerhalb der éiberbaubaren Grundstiicksflichen Gebiude beliebiger
Lange zuldssig. Von den Grundstiicksgrenzen ist der Bauwich einzuhalten.

b) Auf den Grundstiicken mit der Festsetzung "Gewerbegebiet” (GE) wird nach § 8 Abs. 4 BauNVO die
Nutzung eingeschrinkt. In diesen Bereichen sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
zugelassen.

c) Gem.$§ 8 Abs. 4 BauNVO wird das Gewerbegebiet wie folgt gegliedert:

1. In den Randbereichen der Grundstiicke, parallel zu den StraBen verlaufend, diirfen nur
Verwaltungs- und Biirogebaude (einschl. evtl. notwendiger Wohnungen) errichtet werden. Das
gleiche gilt fiir den gesamten Grenzbereich zum Bstl. angrenzenden MK-Gebiet im Planbereich.

2. Alle anderen Gebdude, insbesondere diejenigen mit Produktionsstitten, sind in den
Innenbereichen der im GE-Gebiet liegenden Grundstiicke anzuordnen.
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lll. Baugestaltung:

a) Im Gewerbegebiet (GE) sind die GebZude in den Randzonen zu den StraBen, sofern sie ausschlieBlich
die nach § 8 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO zugelassenen Wohnungen enthalten, mit einem Satteldach zu
versehen. Fiir alle {ibrigen GebZude wird das Flachdach vorgeschrieben.

b} Im Kerngebiet (MK) sind die in bis zu 3-gesch. Bauweise zulidssigen Wohngebiude an der HauptstraBe
mit einem Satteldach zu versehen.

Im Gbrigen Planbereich sind die Dacher als Flachdicher auszubilden.
c¢) Bei Satteldéchern sind als Dacheindeckung nur blaugraue oder lederbraune bzw. dunkelengobierte
Dachziegel zu verwenden. Auch eine Schiefereindeckung ist zuldssig.

Auszug aus dem Bebauungsplan:

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf- die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich war gepriift
(siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. auf Seite 19). Bei dieser Wertermitt-
lung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen vorausgesetzt
(aufer hinterer Anbauerweiterung).

Denkmalschutz: Das Flurstiick 174 ist in der Denkmalliste der Stadt Es-
sen als Baudenkmal ,,ehemalige Fabrikantenvilla“ auf-
gefiihrt. Das Baudenkmal wurde am 10 Juli 1986 unter
der Nummer 179 eingetragen.

Ausziige aus der Denkmalliste der Stadt Essen:
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2. Gebiudebeschreibung

Art des Gebéudes: Ein- bis zweigeschossiges Wohn- und Geschiftshaus
mit ausgebautem Dachgeschoss. Teilunterkellert.
Massivbauweise.
Insgesamt 6 Wohnungseigentume und 7 Teileigentume.
Zu bewerten sind folgende Sondereigentume:
- SE Nr. 1: Massagestudio im KG
- SE Nr. 2: Beautysalon im EG links
- SE Nr. 7: Ladenlokal im EG rechts
- SE Nr. 10: Wohnung im OG rechts

Baujahr: Ca. 1900.

1925 Umbau linker Fliigel.

28.12.1937 Bauschein 1V.85/37.

3.2.1938 Bauschein 12/38 Einfamilienhaus in Wohn-
haus mit 5 Wohnungen umzubauen.

22.8.1939 Bauschein 12/38 Gebrauchsabnahme Einfa-
milienhaus in Wohnhaus mit 5 Wohnungen umzubau-
en.

22.08.1939 Gebrauchsabnahme Bauschein IV.85/37
EG 3 Wohnungen, 2 Wohnung im OG.

24.08.1953 Bauschein 94/1953 Anbau an das beste-
hende Wohnhaus.

24.2.1961 Bauschein 34/1961 Umbauarbeiten im Haus.
28.06.1984 Bauschein 63-22-03033/83 zum Umbau
des Hauses.

14.10.1986 Abgeschlossenheitsbescheinigung fiir 7
Teileigentume und 6 Wohnungseigentume.
01.12.1987 Gebrauchsabnahme Bauschein 63-22-
03033/83 zum Umbau des Hauses.

16.05.2019 Bauschein 61-52-02276-2019 zur Nut-
zungsinderung des Laden zur Kindertagesstétte.
14.06.2019 Bauschein 61-52-02276-2019 Ge-
brauchsabnahme.

15.01.2013 nachtréglicher Bauschein 61-52-06962-
2012 zur Nutzungsidnderung der Gaststétte im KG als
mali-thai Massagebetrieb.

06.02.2013 nachtriaglicher Bauschein 61-52-06962-
2012 Gebrauchsabnahme.
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2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die Vorderfassade. Das
Villengebaude wurde vom offent-
. lichen Verkehrsraum zuriickge-
{ setzt. Links und rechts hat es 2
vorgezogene Fliigel. Im linken
Fliigel befindet sich das Teilei-
gentum Nr. 2, im rechten das Tei-
leigentum Nr. 7. An der rechten
Grundstiicksseite fiihrt ein Weg
zur Kellertreppe vom Teileigen-
tum Nr. 1. Alle 3 Teileigentume
haben einen eigenen Eingang.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die linke Gebdudeseite.
Hier fiihrt eine gepflasterte Zu-
fahrt in den hinteren Grundstiicks-
teil.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den rechten Weg, der
zum Teileigentum Nr. 1, Massa-
gestudio, fiihrt. Er hat rote Klin-
kerpflaster. Die Einfriedung zum
rechten Nachbarn erfolgt durch
Hecken und Stréucher. Vereinzelt
stehen ein paar Stahlzaunelemente
mit Verzierungen.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf den Treppenabgang zum
Teileigentum Nr. 1, Massagestu-
dio. Ein Stahlzaun dient als Ein-
friedung. Die Stufen der Treppe
haben einen Belag aus Spaltklin-
ker. Diese sind an einigen Stellen
gebrochen. Links (nicht im Bild)
filhrt ein kleiner Weg mit einer
kleinen Treppe in den Seitenein-
gang des Haupthauses.

Bild 05

, Ubersichtsbild

+ Blick auf die rechte hintere Ge-
baudefassade. Der gepflasterte
Bereich davor gehort bereits
zum Nachbargrundstiick. Die
Fassade zeigt an mehreren Stel-
len Feuchtigkeitsspuren, die
konstruktiv bedingt sind.

7 Bild 06

B Ubersichtsbild

Y Blick auf die Riickseite des
Hauses. Im Hintergrund sieht
man die Fenster des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums Nr.
10. Die Fassade ist verputzt und
gestrichen. Das Obergeschoss ist
in Teilbereichen zuriickgezogen.
Die Fenster haben iiberwiegend
Oberlichter. Im Vordergrund
sieht man die gepflasterte Hof-
flache. Hier befinden sich meh-
rere Stellplitze, die gem. Tei-
lungserkldrung der Eigentiimer-
gemeinschaft zur Verfiigung
stehen.
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Bild 07

§ Ubersichtsbild

Blick in den Vorgarten. Uber ei-
nen halbkreisformigen Weg aus
Mosaikpflaster gelangt man zu
den seitlichen Eingingen der
Fligel und zum Haupteingang.
Der Vorgarten ist umsdumt von
Striuchern und Biumen. Uber
eine kleine dreistufige Be-
tontreppe gelangt man zum
Hauseingang.

Bild 08

Eingang mit Windfang

Blick vom Hausflur in Richtung
Windfang mit Haustiir. Die
Haustiir ist aus Holz und stammt
aus dem Baujahr. Auf dem Bo-
den sind Keramikplatten verlegt.
Der Windfang wird durch eine
grole Glasanlage mit Rundbo-
gen abgegrenzt. Die Winde im
Windfang sind mit Marmor ver-
kleidet. An der rechten Seite
sieht man die Briefkastenanlage
aus dem Baujahr.

Bild 09

Treppenhaus

Blick in das Treppenhaus. Links
siecht man die Holztreppe zum
Obergeschoss. Die Stufen haben
einen Teppichbelag. Das Geldn-
der ist aus Holz mit einem
Holzhandlauf. Geradeaus sieht
man den Flur, der zum Wind-
fang fiihrt. Die Wénde im Trep-
penhaus sind verputzt und ge-
strichen.

)
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Bild 10

Keller

Blick in einen Kellerraum. Man
sieht hier Farbabplatzungen an
den AuBenwinden. Der Boden
hat einen Estrichbelag.

Bild 11

Keller

Blick auf 2 Kellerrdaume, welche
den Wohnungseigentumen zu-
geordnet sind. Sie haben Trenn-
wénde und Tiiren aus Holzbret-
. terverschligen. Die Kellerwinde
sind unverputzt und gestrichen.
Einer der beiden Keller soll zum
zu bewertenden Wohnungsei-
gentum Nr. 10 gehoren. Laut
Aussage einer Miteigentiimerin
des Hauses sollen die Aufteilun-
gen der Kellerrdaume nicht mehr
stimmen.

Bild 12

SE-Nr. 10, Wohnung

Blick auf die Wohnungsein-
gangstir der zu bewertenden
Wohnung Nr. 10. Die Woh-

|| nungseingangstiiren sind aus
4 Holz mit Kassetten in einer

Holzzarge. Die zweifliigeligen
Fenster im Treppenhaus sind aus
Holz mit einer Einfachvergla-
sung. Die Fensterbinke sind
ebenfalls aus Holz. Teilweise
sind die Fenster mit einer Au-
Benvergitterung ausgestattet.

73
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Bild 13

SE-Nr. 1, Massagestudio

Blick in den Empfang. Die
Mauerwédnde sind mit groflen
Bogen als Durchgang versehen.
Auf dem Boden sind Keramik-
platten verlegt. Die Wiande und
Decken sind verputzt und gestri-
chen.

Bild 14

SE-Nr. 1, Massagestudio

Blick vom Empfang in einen
Flur. Gleiche Ausstattung. In
den Wénden sind teilweise Aus-
sparungen eingelassen.

. Bild 15

- SE-Nr. 1, Massagestudio

Blick von einem Flur in den WC
Bereich fiir Kunden. Die Winde
sind hier raumhoch gefliest. Die
Decke ist abgehédngt und hat in-
tegrierte  Beleuchtungskdrper.
Hier befinden sich 2 abgetrennte
WCs fiir Damen und Herren.
Der gemeinsame Vorbereich ist
mit einem Waschbecken ausge-
stattet.

@
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Bild 16

SE-Nr. 1, Massagestudio

Blick in einen der Massageriu-
me. Die Podeste haben einen
Laminatbelag. Die Winde sind
verputzt und gestrichen. Ein
kleines Kellerfenster dient der
Belichtung.

Bild 17

SE-Nr. 1, Massagestudio

Blick in den Aufenthaltsraum.
Hier steht noch die GroBkiiche
der ehemaligen Gaststétte. Die
Winde sind raumhoch gefliest.
Auch der Boden hat einen Ke-
ramikplattenbelag. Rechts sieht
man die Tiir zu einem Vorrats-
raum. Hier befinden sich die
Heizungstherme und ein nicht
mehr in Betrieb befindlicher
Kiihlraum.

Bild 18

SE-Nr. 2, Beautysalon.

Blick in den Empfangs- bzw.
Warteraum. Links sieht man die
Eingangstiir aus Holz, die man
iiber eine kleine Treppe vom
Vorgarten erreicht. Auf dem
Boden befindet sich ein Holzbe-
lag. Am Ende sieht man einen
grolen  Einbauschrank, der
durch das Fenster ausgespart ist.
Das Holzfenster an der rechten
Seite hat Butzenscheiben in Ein-
fachverglasung.

79)
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Bild 19

SE-Nr. 2, Beautysalon.

Blick in den rechten Bereich des
Empfangs,- bzw. Warteraums.
Die Wiénde sind verputzt und
mit einer Glasfasertapete verse-
hen. In dem Pfeiler rechts neben
dem Fenster mit Butzenscheiben
befindet sich die Gastherme. Die
Tiir rechts neben dem Spiegel
fiihrt zu einem kleinen Raum
mit Teekiiche und von dort ge-
langt man in das WC. Geradeaus
sieht man den Durchgang zum

4 Behandlungsraum.

Bild 20

SE-Nr. 2, Beautysalon.

Blick in den Behandlungsraum.
Vor den einfachverglasten Fens-
tern wurden Holzfenster mit Iso-
lierverglasung vorgesetzt. Auf
dem Boden befindet sich ein
Holzbelag. In den Wandausspa-
rungen wurden Holzregale und
Einbauschrianke integriert.

Bild 21

SE-Nr. 2, Beautysalon.

Blick in das WC. Die Winde
sind raumhochgefliest, dariiber
Putz und Anstrich. Ausstattung
mit Handwaschbecken und WC.
Der Boden hat ebenfalls einen
Keramikplattenbelag.

7o)
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Bild 22

SE-Nr. 7

® Blick auf den Hauseingang des
i Teileigentums Nr. 7. Uber 3
Steigungen erreicht man die
Holztlir mit Isolierverglasung.
Rechts sieht man eines der bei-

~ den AulBentore zu dem Villen-

gebiude.

Bild 23

SE-Nr. 7

Blick in den einen Raum des
Teileigentums Nr. 7. Rechts
sieht man die Hauseingangstiir.
Der Boden hat einen Vinylbelag.
Die Winde sind tapeziert und
gestrichen. Im Eckbereich zur
Decke wurden Stuckleisten an-
gebracht.

Bild 24

SE-Nr. 7.

Blick in das Bad. Ausstattung
mit Walk-In-Dusche, WC und
Waschbecken. Auf dem Boden
liegt ein Keramikplattenbelag.
Die Dusche hat eine Echtglasab-
trennung. Das Bad wird iiber ei-
ne Schiebetiir mit Spiegel er-
schlossen (nicht im Bild).

)
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AulBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-sichtlichen und vorherr-
schenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben iiber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den 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 Funktionsfahigkeit unterstellt. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch Set-
zungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage tliber ggf. vorhandene Hohenun-
terschiede gemacht werden.

Die rdumliche Aufteilung wurde dem Aufteilungsplan entnommen.

Riumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisse in den Anlagen):

KG: Teilunterkellert. Treppenaufgang, Flur, Waschkiiche,
Hausanschlussraum, Kellerraume der Wohnungs- und
Teileigentume.

SE-Nr. 1, zu bewertendes Teileigentum (ehemalige
Gaststiitte, aktuell Massagestudio): Windfang, Per-
sonalraum, Empfang, Kunden WC, Personal WC, Vor-
ratsraum, Aufenthaltsraum, Flur, Massagerdume, Kii-
che, Kellerrdume, zweiter Ausgang zur Riickseite.

EG: Hauseingang mit Windfang, Flur und Treppenhaus.
Zugang zu den Teileigentumen Nr. 3 (Kindergarten),
Nr. 4, 5, 6 (jeweils Biiro),

SE-Nr. 2, zu bewertendes Teileigentum (Beautysa-
lon): Eigener Eingang, Warteraum, Kleine Kiiche, WC,
Behandlungsraum.

SE-Nr. 7, zu bewertendes Teileigentum (Leerstand):
Eigener Eingang, Biiroraum, Bad.
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SE-Nr. 8, Wohnungseigentum: Eigener Eingang, Diele,
Kiiche, Wohnen, Treppenabgang zum Keller mit Kel-
lerraum, Treppenaufgang zum OG mit Flur, Bad,
Schlafzimmer mit Balkon.

1. OG: Treppenhaus,
SE-Nr. 9: Eine 4-Zimmer-Wohnung mit Flur, Kiiche,
Essbereich, Wohnzimmer, Bad, Schlafzimmer, Gaste-
zimmer, Kinderzimmer mit eigenem Bad.

SE-Nr. 10 (zu bewertendes Wohnungseigentum):
Eine 1-Zimmer-Wohnung mit Flur, Bad, Kiiche und
Wohn-/Schlafzimmer.

SE-Nr. 11: Eine 2-Zimmer-Wohnung mit Diele,
Wohnzimmer, Kiiche, Flur, Abstellraum, Bad und
Schlafzimmer.

DG: Treppenhaus,
SE-Nr. 12: Eine 1-Zimmer-Wohnung mit Wohn-
/Schlafzimmer, Kiiche, Bad und Treppenaufgang zu
Abstellraum im Spitzboden.
SE-Nr. 13: Eine 1-Zimmer-Wohnung mit Wohn-
/Schlafzimmer und Kiichenzeile, Bad und Treppenauf-
gang zu Abstellraum im Spitzboden.

Spitzboden: 2 Abstellrdume der Wohnungseigentume Nr. 12 und
13.
Rohbau:
Umfassungswiénde: Mauerwerk. KG: 54 cm und 25. EG und OG: 42 cm und

28 cm. Laut Planunterlagen.
Fassade mit Putz und Anstrich mit baujahrstypischen
Stilelementen, Gesimse, etc.

Innenwande: Mauerwerk.
KG: 52 cm und 25 cm. EG und OG: 10 cm, 15 cm,
54cm und 56 cm. Laut Planunterlagen.

Geschossdecken: Betondecken, Betonkappendecke mit Stahltréger iiber
dem Kellergeschoss.
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Dach:

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion.

Dachform: Walmdéacher. Anbauten mit Flachdach.

Dachdeckung: Schiefereindeckung, Flachdach mit bitumindsen Bah-
nen.

Dachentwésserung: Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Ausbau:

Treppen: Treppenhaus: angewendelte Holztreppe zu dem Ober-
geschoss mit Holzbriistung, angewendelte Betontreppe
in den Keller. KellerauBBentreppen aus Beton, davon ei-
ne Treppe mit Klinkerbelag (Eingang zum SE Nr. 1)

Fu3boden: Windfang/Flur mit Keramikplattenbelag. Treppenhaus
mit Teppichbelag.

Keller mit Fliesen und Estrich.

Winde: Eingangsbereich mit Marmorverkleidung. Treppenhaus
und Flure: Putz und Anstrich.

Keller Mauerwerk, teilweise Putz und Anstrich.

Decken: Eingangsflur/Treppenhaus mit Putz und Anstrich.

Fenster: Treppenhaus: Einfach verglaste Holzfenster, teilweise
mit Vergitterung.

Tiiren: Hauseingangstiir: Holztiir mit Oberlicht aus dem Bau-
jahr.

Wohnungseingangstiiren, Holzkassettentiiren in Holz-
zarge.

Elektroinstallation: Einfache Ausfiihrung.

Heizung: Gasetagenheizungen.

Barriereftreiheit: Es besteht keine Barrierefreiheit. Die Wohnungen sind
allesamt nur iiber das Treppenhaus zuginglich. Auf3er-
dem AulBentreppen.

Besondere Bauteile: - Innenliegender Eingang ins Ladenlokal.

- 3 KellerauBentreppen.

- mehrere Auflentreppen zu den Hauseingéngen.
- Franzosischer Balkon iiber dem Hauseingang.
- 7 Giebelgauben.

- 1 Flachdachgaube.
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Baulicher Zustand:

Es handelt sich hier um eine ehemalige freistehende Villa, die um 1900 errichtet wurde.
Sie besteht aus einem Hauptgebdude und 2 nach vorne gefiihrten Fliigeln an der linken
und rechten Seite. Im Jahr 1986 wurde das Gebdude in Wohn- und Teileigentum umge-
wandelt. Es befinden sich hier 7 Teileigentume und 6 Wohnungseigentume. Das unter
Denkmalschutz gefiihrte Gebdude befindet sich in einem hochwertig ausgestatteten Zu-
stand mit Instandhaltungsstau. Die Fassade ist verputzt und gestrichen. Es zeigen sich
mehrere Stilelemente. An der Fassade zeigen sich Verfleckungen wie Laufspuren von
Wasser sowie kleinere Risse. Teilweise sind die Flecken an den Gesimsen konstrukti-
onsbedingt. Der Eingang zum Hauptgebadude befindet sich in der Mitte des Hauptge-
biudes. Uber 3 Steigungen und einem Vorpodest erreicht man den Hauseingang. Es
handelt sich hier um eine grof3e doppelfliigelige Holztilir mit Oberlicht. Daran schlief3t
sich ein Windfang an. Die Wénde sind hier mit Marmor verkleidet, auf dem Boden sind
Keramikplatten verlegt. Daran schlie3t sich eine grof3e Holztiir mit Verglasung und
Rundbogen an. In dem daran anschlieBenden Flur befinden sich an der Wand die Briet-
kéisten aus dem Baujahr. Von dort gelangt man in das Treppenhaus. Der Boden hat hier
einen Filzteppich, die Winde sind verputzt und gestrichen. Eine lang gewendelte Trep-
pe aus Beton fiihrt in den Keller. Die Flure und Raume sind recht eng. In einem Raum
befinden sich eine Waschmaschine und ein Trockner mit Miinzeinwurf. An den verputz-
ten Aullenwinden sieht man Putzabplatzungen. Die Kellerrdume der Wohnungen sind
durch Holzbretterverschldgen abgetrennt.

Bei den Fenstern im Treppenhaus handelt es sich um Holzfenster mit Einfachverglasun-
gen, bedingt durch den Denkmalschutz. Teilweise haben die Fenster eine Stahlvergitte-
rung. An einigen Fenstern platzt die Farbe ab.

Die Décher sind unterschiedlich ausgefiihrt. So gibt es Walmdicher und Flachdicher.
Die Walmdicher haben eine Schindelverkleidung, die Flachddcher sind mit bitumindsen
Bahnen versehen. Dachrinnen und Fallrohre sind aus Zink. Ein Wohnungseigentum im
Obergeschoss hat eine Dachterrasse. Laut Aussage einer Eigentiimerin miissen die Da-
cher und Terrassen saniert werden. Das wird auch dadurch bestitigt, dass die Mieterin
des Teileigentums Nr. 2 Wasserschidden aufgrund eines undichten Daches hat. Laut
Wirtschaftsplan der Hausverwaltung betrug die Erhaltungsriicklage zum 31.12.2023 ca.
107.000 €. Es wird davon ausgegangen, dass die zu tétigen Arbeiten iiber die Erhal-
tungsriicklage gedeckt sind und keine Sonderumlagen erhoben werden.

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

Da es sich um ein denkmalgeschiitztes Gebaude handelt, ist kein Energiecausweis erfor-
derlich.
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Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschlieBende Begutachtung der Bausubstanz. Dies kann
in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu bedarf es eines Bau-
schadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus diesem Grund ist die
Auflistung der Méngel und Schidden nicht abschlieBend. In einem Verkehrswertgutach-
ten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine Wertminderung aufgrund des
offensichtlichen Zustandes geschétzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschidden und Bau-
mingel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensicht-
lichen (Allgemein-) Ausmal beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbe-
zliglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu
lassen.

Beschreibung des Sondereigentums Nr. 10 (Wohnung)

Lage des Sondereigentums Das Teileigentum Nr. 10 liegt im 1. OG hinten.

im Gebadude: Zuziiglich Kellerraum.

Réumliche Aufteilung/ GemélB Teilungserklarung handelt es sich um eine
Grundrissgestaltung: 1-Zimmerwohnung mit Flur, Bad, Kiiche und Wohn-

/Schlafzimmer. Die Wohnfliche wurde mit ca. 40 m?
der Teilungserklarung entnommen.

Ausstattung: Uber die tatsichliche Aufteilung und Zustand kann
keine Aussage getroffen werden, da die Wohnung nicht
besichtigt werden konnte.

Vermietungszustand: Die Wohnung ist vermietet.

Baulicher Zustand: Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich, da an den
vereinbarten Terminen der Eigentlimer nicht 6ffnete.
Die Bewertung erfolgt aufgrund des fiulleren An-
scheins und der mir zuginglichen Unterlagen, ohne
Sicherheitsabschlag.
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Beschreibung des Sondereigentums Nr. 2 (Beautysalon)

Lage des Sondereigentums Das Teileigentum Nr. 2 liegt im linken Villenfliigel

im Gebaude: und ist liber einen eigenen Eingang vom Vorgarten er-
reichbar.

Réaumliche Aufteilung/ Aufteilung mit groBem Warteraum mit Zugang zu

Grundrissgestaltung: einer kleinen Teekiiche und einem grof3en Behand-

lungsraum. Von der Teekiiche gelangt man zu einem
WC. Die Nutzfliche wurde mit 62 m? ermittelt.

FuB3boden: Holzbodenbelag in den beiden groBen Rdumen. Flies-
denbelag in Teekiiche und WC.

Winde: Uberwiegend Glasfasertapete. WC ca. 2 m hoch ge-
fliest, dariiber Putz und Anstrich.

Decken: Putz und Anstrich.

Tiiren: Innentiiren: Holztiiren in Holzzargen.

Fenster: Holzfenster mit Doppelverglasung

Elektroinstallation: Ubliche Ausfiihrung.

Vermietungszustand: Vermietet als Beautysalon.

GemaB Teilungserkliarung sind die Rdume des TE Nr. 2
als Biiro ausgewiesen. In den unterschiedlichen Bau-
zeichnungen der Stadt Essen sind die Rdume teilweise
als Biirordume, teils auch mal als Laden eingetragen.

Eine Nutzungsdnderung fiir das TE Nr. 2 von Biiro zu
BeatuySalon ist nicht gesichert, da in den von der Stadt
Essen zur Verfiigung gestellten Unterlagen keine dies-
beziigliche Genehmigung zur Nutzungsinderung vor-
handen ist. Aufgrund der geringen Larmimmission ist
eine weitere Duldung der tatsdchlichen Nutzung jedoch
wahrscheinlich. Siehe auch Auszug aus der Teilungser-
klarung §5:

§5

Umfang der Nutzung

(1) Die im Erdgeschof gelegenen Teileigentumseinheiten dlirfen nur einer Hut—
zung zugefuhrt werden, welche fiir die Wohnungseigentiimer nicht mit einer
unzumutbaren Belastigung, =z.B. durch Lirm und Gerliche, verbunden ist.

AubBerdem mufl sich die Wutzung der Teileigentumsrechte dem Gesamtcharakter
des Geb3udes anpassen.
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Baulicher Zustand: Die Rdume befinden sich in einem baujahrstypischen
Zustand mit geringem Instandhaltungsstau. Die Hei-
zungsanlage macht einen dlteren Eindruck. Laut Miete-
rin soll sie 36 Jahre alt sein. Sie miisste liberpriift und
ggf. ausgetauscht werden. An einer Wand sind Feuch-
tigkeitsspuren sichtbar. Diese sind dlteren Datums.
Laut Aussage der Mieterin wurde etwas am Dach repa-
riert, mittlerweile dringt jedoch wieder Feuchtigkeit
ein. Hier ist die Ursache zu iiberpriifen und zu reparie-
ren. Auch an einer weiteren Wand sind Feuchtigkeits-
spuren sichtbar. Auch hier ist die Ursache zu iiberprii-
fen (Gemeinschaftseigentum).

Fiir die anfallenden Renovierungskosten wird mit
wertorientierten Kosten in Hohe von ca. 5.000 € ge-
rechnet (Wertminderung aufgrund von Bauschéden und
Baumaéngeln am Sondereigentum).

Beschreibung des Sondereigentums Nr. 7

Lage des Sondereigentums Das Teileigentum Nr. 7 liegt im rechten Villenfliigel

im Gebadude: und ist liber einen eigenen Eingang vom Vorgarten er-
reichbar.

Réumliche Aufteilung/ Uber den eigenen Eingang gelangt man direkt in den

Grundrissgestaltung: einzigen groen Raum. Von dort erreicht man auch das

Bad. Die Grofe wurde mit ca. 41 m? ermittelt.

FuB3bdden: Vinylbodenbelag in dem groflen Raum. Fliesenbelag
im Bad.
Wiinde: Putz und Anstrich. Im Eckbereich Stuckleisten. Teil-

weise auch Tapete und Anstrich. Bad mit Marmorflie-
sen, dariiber Putz und Anstrich.

Decken: Putz und Anstrich.

Tiiren: Innentiiren: Holztliren in Holzzargen.
Fenster: Holzfenster mit Strukturglas.
Elektroinstallation: Ubliche Ausfiihrung.

Vermietungszustand: Unvermietet.
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Gemal Teilungserkldrung sind die Rdume des TE Nr. 7
als Laden ausgewiesen. In den unterschiedlichen Bau-
zeichnungen der Stadt Essen sind die Rdume teilweise
als Blirordume, teils auch mal als Laden eingetragen.
Eine Nutzungsénderung fiir das TE Nr. 7 in Biirordume
ist nicht in den von der Stadt Essen zur Verfiigung ge-
stellten Unterlagen vorhanden. Es kann deshalb nur
von einer Ladennutzung ausgegangen werden.

Baulicher Zustand: Die Ridume befinden sich in einem teilweise moderni-
sierten Zustand ohne sichtbare Miangel. Der grof3e
Raum wird {iber einen eigenen Zugang erschlossen.
Hier befinden sich auch Einbauschrianke. Hinter einer
Schiebetiir ist ein Kiihlschrank und ein Waschbecken
vorhanden. Das Bad befindet sich hinter einer Schiebe-
tir. Es ist mit einer Walk-In-Dusche, einem WC und
einem Waschbecken ausgestattet. Eine Klimaanlage ist
ebenfalls vorhanden.

Beschreibung des Sondereigentums Nr. 1 (Massagestudio)

Lage des Sondereigentums Das Massagestudio liegt im KG mit eigenem

im Gebéude: Eingang liber eine Aullentreppe.

Réumliche Aufteilung/ Aufteilung mit Windfang, Personalraum, Empfang,
Grundrissgestaltung: Kunden WC, Personal WC, Aufenthaltsraum Personal

(ehemalige Kiiche), Vorratsraum, 4 Massagerdume, 1
Abstellraum, Kellerraume. Die Nutzflache wurde mit
156 m? ermittelt (ohne Kellerrdume).

FuB3boden: Keramikplattenbelag in allen Rdumen.

Wiinde: Putz und Anstrich. Vorratsraum und ein WC Raum
raumhoch gefliest, ein weiterer WC Raum ca. 2 m hoch
gefliest, dariiber Putz und Anstrich.

Decken: Putz und Anstrich.
Tiiren: Innentiiren: Holztiiren in Holzzargen.

Fenster: Holzfenster mit Strukturglas.
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Sanitdranlagen: Kunden WC mit gemeinsamem Vorraum, 2 Toiletten.
Im Vorraum ein Waschbecken. Personal WC mit ge-
meinsamem Vorraum, 2 Toiletten. Im Vorraum eine
grof3e Doppelspiile. Im Aufenthaltsraum (ehemals Kii-
che) ist noch eine Grof3kiiche eingebaut.

Elektroinstallation: Ubliche Ausfiihrung.
Vermietungszustand: Vermietet.

GeméB Teilungserklarung sind die Rdume des TE Nr. 1
als Gaststitte ausgewiesen. Fiir die jetzige Nutzung als
Thai Massage ist eine nachtrdgliche Nutzungsdnderung
von der Stadt Essen genehmigt worden. Der Mietver-
trag beinhaltet ein befristetes Mietverhdltnis vom
1.9.2010 bis zum 31.8.2012. Laut Aussage des Mieters
wurde dieser aber von beiden Parteien nicht beendet.
Eine schriftliche Vereinbarung wurde nicht getroffen.
Die Diskrepanz der genehmigten Nutzung und Nutzung
gem. Teilungserkldrung muss behoben werden, entwe-
der durch Anderung der Teilungserklirung oder durch
Anderung der Nutzung inkl. Nutzungsinderungsge-
nehmigung gemil Bauordnungsrecht.

Baulicher Zustand: Das Teileigentum Nr. 1 befindet sich in einem bau-
jahrstypischen Zustand mit Instandhaltungsstau. Laut
Aussage des Mieters wurden die Raumlichkeiten 2010
umgebaut und modernisiert. So sollen die Heizung, die
Boden und die Elektrik erneuert worden sein. Aller-
dings tritt weiterhin Feuchtigkeit an den AuBBenwénden
ein. Deshalb werden regelméBig die Flachen bearbeitet.
Hier ist die Ursache zu iiberpriifen und zu beseitigen.

Fiir die anfallenden Renovierungskosten sowie nach-
trigliche Anderung der Teilungserklirung wird mit
wertorientierten Kosten in Hohe von ca. 30.000,00 €
gerechnet (Wertminderung aufgrund von Bauschidden
und Bauméngeln am Sondereigentum).
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Auflenanlagen:

Das Villengebédude hat an der linken und rechten Seite einen vorgezogenen Fliigel, der
bis an die Stral3e reicht. Der innen liegende Teil wurde als ein Vorhof mit Bdumen und
Strauchern angelegt. Eingefriedet ist der Hof zur Stral3e mit einem iiber 2 m hohen ver-
zierten Stahlzaun. Im linken und rechten Bereich befindet sich jeweils ein zweifliigeli-
ges Stahltor mit gleichen Verzierungen. Eingefasst sind die Tore jeweils mit 2 verputz-
ten Betonpfeilen. Ein Weg aus Mosaikpflaster fiihrt von den Toren halbkreisformig zu
den Eingingen der Fliigel und des Haupthauses. An der rechten Grundstiicksseite flihrt
ein gepflasterter Weg zu dem Treppenabgang des Teileigentums Nr. 1 und dem Seiten-
eingang des Hauptgebédudes. Eingefriedet ist der Weg zum Nachbargrundstiick durch
Hecken und Straucher. An der linken Grundstiicksgrenze fiihrt eine Zufahrt, welche
durch ein zweifliigeliges Stahltor an 2 Betonpfeilern eingefriedet ist, zum hinteren
Grundstiicksteil. Die Begrenzung zum linken Nachbargrundstiick erfolgt durch Bdume
und Straucher. Im hinteren Teil ist auch noch ein Holzlattenzaun vorhanden. Auf dem
hinteren Grundstiicksteil befindet sich ein gepflasterte Hoffldche mit Stellpldtzen. Diese
stehen laut Teilungserkldrung der Eigentiimergemeinschaft zur Verfiigung. An der
Riickfassade Gebdude, bzw. an der Zufahrt, befinden sich noch Einginge zu den Wohn-
bzw. Teileigentumen.

Wert der gemeinschaftlichen Auflenanlagen, Zeitwert insgesamt: Ca. 60.000 €.

Anmerkung: Aufenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen, wie
sie schdtzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den durch-
schnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Bodenwert hin-
aus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich entstandene
Herstellungskosten nicht immer eine Erhéhung des Sachwertes verursachen, bzw. nur

zu einem Teil Beriicksichtigung finden.

Restnutzungsdauer:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Modifizierte Restnutzungsdauer aufgrund durchgefiihrter Modernisierungen:
rd. 30 Jahre
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2.3 Massen und Flichen

Die Nutzfldchen der Teileigentume Nr. 1, 2 und 7 wurden vor Ort aufgemessen. Das Woh-
nungseigentum Nr. 10 konnte nicht besichtigt werden, da an dem angegeben Termin niemand
Offnete. Die Nutzflichen wurden der Teilungserklarung entnommen und auf Plausibilitdt tiber-
priift.

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

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

Wohneigentum Nr. 10 im OG gemal Teilungserklarung:

SENr.10 Wohnen ( 425m x 475m ) = 20,19m? 23,61 n?
( 1,80m x 2,10m ) = 378nm
( -060m x 060m ) = 0367

Bad ( 235m x 200m ) = 4700 4,70 n?

Diele ( L68m x 3,00m ) = 504n 5,04

Kiiche ( 1,68m x 375m ) = 630n? 6,30 i

39,65  rd. 40,00 m?

Teileigentum Nr. 2 im EG links, Istzustand:

TENr.2  Wimpemstudio

Empfang ( 38m x 638m ) = 24,50 n? 31,83 n?

( -0,9m x 044m ) = -0,30 n?

( 235m x 325m ) = 7,64 n??
Kiiche ( 1,38m x L8Im ) = 2,50 m? 2,50 n?
wWC ( 1,34m x 08 m ) = 1,19 m? 1,19 m?
Behandlung ( 58m x 423m ) = 2487Tm? 26,38 n?

( LI2m x 030m ) = 0,34 n?

( 145m x 020m ) = 0,29 n?

( 140m x 032m ) = 0,45 n?

( 135m x 032m ) = 0,43 n?

61,90 m? 62,00 m?

Teileigentum Nr. 7 im EG rechts, Istzustand:

TENr. 7 Ladenlokal

Laden ( 38m x 908m ) = 3496’ 34,96 m?
wC ( 2383m x 28m ) = 6,59 nv? 6,45 n?*
( -030m x 0499m ) = -0,15 n?

41,40 rd 41,00 m?
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Teileigentum Nr. 1 im KG, Istzustand:

TENr. 1

Massagestudio
Windfang

Personal

Flur WC

Kunden WC

Personal WC

Vorratskammer

Kiiche

Massagebereich

Massagebereich

Massagebereich

Flur

Lobby

~ A~~~

e N N N e e N N e

A~ AN AN AN S S~

1,40 m

1,86 m

2,72 m

1,00 m
2,88 m
0,86 m
0,86 m

1,55m
0,87 m
0,87 m

1,64 m
-0,37 m

1,51 m
0,15m
237m

5,87 m

3,72m
1,56 m

549 m
-0,47 m
-0,50 m
-0,64 m
-0,64 m

1,19m
0,39 m
4,69 m
4,74 m
2,07 m

2,62 m
0,78 m
1,12m
0,82 m
0,50 m
132m
0,88 m

LT

>

T B B Fo T I I

LT T B B B

1,83 m

4,43 m

1,00 m

1,19 m
1,30 m
1,09 m
1,09 m

1,85m
1,08 m
1,08 m

3,09 m
0,30 m

3,98m
324m
438m

5,84 m

2,04 m
0,20 m

3,76 m
0,52m
0,45 m
0,09 m
0,09 m

0,85 m
1,53 m
1,L1I9m
1,56 m
0,82 m

494 m
2,50 m
1,66 m
4,48 m
3,86 m
4,55m
2,50 m

~— O~ O~

N NN ~— O O O N

~ O~ O~ O O

2,56 n?

8,24 n?

2,72 m?

1,19 ne
3,74 n?
0,94 n?
0,94 n?

2,87 n?
0,94 n?
0,94 n?

5,07 n??
-0,11 n?

6,01 n?
0,49 n?
10,38 o

34,28 nv?

7,59 m?
0,31 m?

20,64 n?
0,24
0,23
-0,06
-0,06

1,01 n?
0,60 n?
5,58 n?
7,39 n?
1,70 n?

12,94 ¢
1,95 n?
1,86 n?
3,67 P
1,93 n?
6,01 n?
2,20 n?

paum 02.08.2024

2,56 m*

8,24 n?

2,72 m?

6,81 m

475 n?

4,96 n?

16,88 n??

34,28 m?

7,90 n?®

20,06 n?

16,28

30,56 m?

155,99

Blatt 39

rd. 156,00 m*

39
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in
Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundle-
genden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Li-
teratur 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 EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhéngige 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 gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermaflen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung
erworben, im vorliegenden Fall vorrangig zur Eigennutzung.
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Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden
(vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu bendtigt man Kaufpreise von gleichen oder ver-
gleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kauf-
preisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durch-
gefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren® bezeichnet. Werden die
Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentumswoh-
nungen z.B. auf €/m?> Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Ver-
gleichsfaktorverfahren® genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder Abschla-
ge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs-
oder Teileigentums anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).

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

Fiir Teileigentume liegen bei der Stadt Essen keine Immobilienrichtwerte vor.

Zur Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum wird iiblicherweise auch das Ertrags-
und / oder Sachwertverfahren herangezogen. Da grundsétzlich 2 Wertermittlungsverfah-
ren zur Uberpriifung der Verfahrensergebnisse durchgefiihrt werden sollten, wird in
vorliegendem Fall fiir das Teileigentum neben dem Ertragswertverfahren eine Sachwer-
termittlung durchgefiihrt.

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

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das

Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-

male sachgemil zu beriicksichtigen. Dazu zihlen:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen Grundstiicksgréf3e, wenn Teilflachen selbststdndig verwertbar sind.

3.2 Bodenwertermittlung

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

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

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

Hier ist gemél Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:
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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 Wertabhingigkeit
festgestellt. Abhdngigkeiten vom Maf3 der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl,
Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksfliche) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betragt in der Richtwertzone 17437, Hauptstral3e 27, 29,
29A, 29B, 29C, betragt zum Stichtag 01.01.2024: 510,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land

Baufliche/Baugebiet = Wohnbaufldche

ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =l-1V

Grundstiickstiefe =40 m

Bemerkung Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen von

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

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

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-
kehrsstralen, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll ein Vergleich
nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.
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Bei den benachbarten Zonen liegen die Bodenrichtwerte bei 430 €/m? bis 670 €/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 510,00 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse 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 Preisriickgédngen seit Herbst 2022 wird weiterhin
von einer Stagnation der Bodenrichtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe
von 510 €/m? als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag 14.06.2024 herangezogen.

1.190 m? * 510,00 €/m* = 606.900,00 € rd. 607.000,00 €

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungsstich-
tag 14.06.2024 wie folgt geschétzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 607.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteil der Sondereigentume

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

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

Bodenwertanteil fiir die Wohnungs-/ und Teileigentume 10, 1, 2, 7:

SENr.10  607.000,00 €
TE Nr. 1 607.000,00 €
TENr.2 607.000,00 €
TENr. 7 607.000,00 €

3.690,000 7 100.000 = 22.398,30€ rd. 22.400,00 €
11.530,000 / 100.000 = 69.987,10€ rd. 70.000,00 €
7.279,000 / 100.000 = 44.183,53€ rd. 44.200,00 €
4.830,000 / 100.000 = 29.318,10€ rd. 29.300,00 €

X X X X
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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. Mallgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

Der 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 Modellansédtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zu-
grunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitit). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu berticksichtigen.

Liegen fiir den maf3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitdt erforderlich
ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, 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. Grundflachen von Balkonen,
Loggien, Dachgarten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der Regel zu einem Viertel,
hachsten jedoch zur Halfte ihrer tatsachlichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

MNutzungsflache (NUF)
i.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 marktublichen Ertrédge werden anhand des Mietspiegels 2020 fur nicht preisgebundene Wohnungen in

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

Gewerbliche Nutzung

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

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschliellich gemalt des Grundsticksmarktberichts (Unterkapitel 9.3)
angeseizt.

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

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

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

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei
Modemisierungsmabinahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV ver-
langert. Fir in diesem Modell genannte Modernisierungsmalnahmen werden Punkte vergeben. Langer
zuruckliegende 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 Grundstiicksqualitat werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 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 ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und zuldssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrdge
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA Es-
sen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrdge. Der jéhrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrige einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wiahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmiBig 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 RechengrofB3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertriage fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.

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

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anlehnung
an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen sowie an
bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Berlicksichtigung der zur
Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung gemal der individuellen Eigen-
schaften des zu bewertenden Objektes.

Stehen keine geeigneten sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Ver-
fiigung, konnen sie oder die entsprechenden Werteinfliisse auch sachverstindig ge-
schitzt werden; sh. ImmoWertV §9 (3) und §7 (2).

Fiir ein Teileigentum ist der beziiglich der Nutzung am nichsten liegende LZS der fiir
tiberwiegend gemischt genutzte Immobilien (20 -80 % gewerblicher Anteil) bzw. Biiro-
gebdude.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen
liegen Liegenschaftszinssitze flir gemischt genutzte Gebaude in Essen bei 3,7 % bei ei-
ner Standardabweichung von 1,2; fiir rein gewerblich genutzte Immobilien fiir Biiro und
Handel bei 3,5 % bei einer Standardabweichung von 1,4.

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 gute Lage. Der Liegenschaftszinssatz wird
mit 1,5 % geschitzt.

Die Liegenschaftszinssitze wurden wie folgt ermittelt:

Wohnung Nr. 10: 1,5 %
Teileigentum Nr. 2: 3,5 %
Teileigentum Nr. 7: 3,5 %
Teileigentum Nr. 1: 3,5 %

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes 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-
tat)."
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Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Al-
ter des Gebdudes bzw. der Gebidudeteile abhdngig. Instandsetzungen oder Modernisie-
rungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die
Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen. Bei Modernisierungsmafinahmen wird
die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV des Modells zur Ableitung von Lie-
genschaftszinssidtzen der AGVGA. NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte
ModernisierungsmaBBnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Moder-
nisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl beriicksichtigt. Die Restnut-
zungsdauer 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 Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siche nachfolgen-
de Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

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

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

Die Bewertungssachverstdndige 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 Kostenschitzung
angesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemafl Modell des Gutachterausschuss Essen von der
marktiiblich erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsétzlich auf
die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der heuti-
gen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist der Miet-
zins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten auf-
grund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen erhoben
werden.

Bei Gewerbeimmobilien ist grundséatzlich zu priifen, ob die derzeitige Nutzung sinnvoll
und rentierlich ist, d.h. ob ein Bedarf an dem Standort besteht, oder ob durch eine Nut-
zungsdnderung eine wirtschaftlichere Verwertung der Immobilie erreicht werden kann.
Fiir die Wertermittlung ist grundsétzlich auf die wirtschaftlich verniinftigste Nachfolge-
nutzung abzustellen.

Gewerbeflachen allsemein

Ladenflichen

Metropole Ruhr Business in Zusammenarbeit mit der Bulwiengesa AG, Immobilienmarkt Ruhr 2023:
Mieten

Auch die Spitzenmieten in der Metropole Ruhr zeigen einen weiteren Abwartstrend. Vor allem die
Stadte Duisburg, Essen, Bochum und Dortmund sind von sinkenden Spitzenmieten betroffen. In
Dortmund, dem traditionell teuersten Einzelhandelsstandort der Metropole Ruhr, liegt die Spitzen-
miete in der 1A-Lage zwischen 150 und 160 Euro/m? (2022: 165 Euro/m?). In Essen sank die Spitzen-
miete auf 50,00 bis 60,00 Euro/m? (2022: 70,00 Euro/m?), in Bochum auf 40,00 bis 50,00 Euro/m?
(2022: 55,00 Euro/m?) und in Duisburg liegt die Spitzenmiete in einer Spanne von 35,00 bis 45,00
Euro/m? (2022: 55,00 Euro/m?).

Die Einzelhdndler verzeichnen vielerorts sinkende Flachenproduktivitdten bzw. Umséatze und kénnen
daher die geforderten Mieten nicht mehr erwirtschaften. Hinzu kommen steigende Leerstinde, die
die Verhandlungsposition der Mieter deutlich starken. Die Nettoanfangsrenditen flir Geschaftshauser
in der Metropole Ruhr sind im Zuge weiterer Zinsschritte um 20 bis 50 Basispunkte gestiegen. Der
Zinsgipfel dlrfte 2023 erreicht worden sein, weshalb im laufenden Jahr nur noch marginale Preiskor-
rekturen flr Top-Objekte zu erwarten sind.

Es besteht kein Zweifel daran, dass neue Konzepte fur Innenstadte bendtigt werden, insbesondere
solche, die Gber den traditionellen Konsumfokus hinausgehen und stattdessen die Lebensqualitét in
den Vordergrund stellen. Angesichts des starken Einflusses von Online-Shopping und E-Commerce
auf das traditionelle Einzelhandelsmodell missen sich die Innenstadte neu erfinden, um relevant und
attraktiv zu bleiben.
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Spitzenmiete 1a-Lage Euro/gm
Prime rent A-plus location in euro/sgm

Bastiin 270 265 255 =58 %
Hamburg =0 250 238 -50%
Kl 28 220 Fald ~23%

* berogen suf den Mittelwert | in reference to the maan value

RDM Essen 2024

Ladenmietan - Ceschalteham

Essiny w3000 5 16,00 “u 7.00 w500

Mietspannen div. Marktbeobachter:

Gemal des IVD Preisspiegels fiir 2024 liegen die Ladenmieten in

la - Nebenkern — Lagen bei: 30,00 € / m? bei einer GeschiftsgroBen bis 60 m?
la - Nebenkern — Lagen bei: 13,00 € / m? bei einer Geschiftsgroen ab 100 m?
1b - Nebenkern — Lagen bei: 10,00 € / m? bei einer Geschéftsgrofen bis 60 m?
1b - Nebenkern — Lagen bei: 5,50 € / m? bei einer Geschiftsgroen ab 100 m?

Immopromeo Gewerbemietspiegel Essen 2024:

Die Vermietungen von Ladenlokalen in den Geschiftslagen ist derzeit gepragt von:

¢ Subventionierten Mieten

« Verdndertem Flachenbedarf

» \eranderten Nutzungskonzepien
* \Veranderten Vertragslaufzesten

» Ubergangsanmietungen

s |Eerstanden

Diese veranderten Rahmenbedingungen fuhren dazu, dass sich in den Geschaftslagen
derzeit keine belastbaren Mistspannen angeben lassen
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Biiroflichen

Aus Metropole Ruhr Business in Zusammenarbeit mit der Bulwiengesa AG, Immobi-
lienmarkt Ruhr 2023:

Die konjunkturelle Schwachephase hat das Vermietungsgeschehen in allen sieben A-
Stadten deutlich belastet. In der Metropole Rubhr fiel der Rickgang mit rund 21 Prozent auf
insgesamt 443 Tsd. m? im Vergleich zu den A-Stadten noch moderat aus.

Erzielbare Spitzenmiete in Euro/gm MF-GIF
Achievable prime rent in eurc/sqm of rental space ac-
cording to GIF

Variinderung
Tum Vargahr

Changyi fnom
2071 202> 2023 PrEvicwUS yissr

Rt raeblel 12 E0-16, 00
Ruhr reglon e e

Bariin 40,50 45,50 44,50 *25%
Dillesaddort 25,50 3250 3510 +11 %
Stuttgart 24,00 18.00 50,00 =T %

* Bapopen sul den Magan | in raleroncs b 15 msas el

Fa. Brockhoff GmbH:

(Essen, 10.7.2024). Der Buroflachenumsatz in Essen prasentiert sich im 1. Halbjahr 2024 mit einem
Gesamtflachenumsatz von 29.240 m? verhalten und bleibt hinter den Vorjahresumsétzen desselben
Zeitraums zurlick. Dies sei aber zu erwarten gewesen, erklart Brockhoff-Geschaftsflihrer Tobias
Altenbeck: ,Aufgrund der globalen Lage und der damit verbundenen Unsicherheiten ist die
Gesamtnachfrage gesunken. Dies betrifft alle Assetklassen, nicht nur Biroimmobilien. Wir beobachten
weiterhin, dass nachhaltig sanierte Blrogeb&ude in sehr guten Lagen, wie etwa in Essen-Rittenscheid,
sehr gut abvermietet werden.” Leerstdnde von mehr als 2.000 m? modern ausgestatteten Flachen in
diesen sehr guten Lagen sind nicht verflgbar. Fir Unternehmen, die Flachen mit einer GréBe von mehr
als 3.000 m? oder sogar mehr als 5.000 m? bengtigen, beschrénken sich die Opportunitdten auf wenige
Objekte rund um den Essener Hauptbahnhof.

Das Marktgeschehen im 1. Halbjahr 2024 wird von Flachengesuche mit bis zu 500 m* dominiert: bei 36
von insgesamt 51 abgeschlossenen Mietvertragen liegt die Mietflache unter 500 m®. Immobilienexperte
Altenbeck weill: .Gesuche dieser GréBenordnung sind immer zahlreich vertreten. Die Besonderheit liegt
mehr darin, dass der Gesamtflichenumsatz nicht von Grofabschilissen nach oben getrieben worden ist.”
Mit 15.700 m? geht im 1. Halbjahr mehr als die Halfte der in Essen vermittelten Buroflache auf
Beteiligung von Brockhoff zuriick.

Die realisierte Spitzenmiete in Essen lag auch im 1. Halbjahr 2024 weiterhin unterhalb des Grenzwertes
von 20€/m?, ab dem Neubautétigkeiten fir Investoren lukrativ werden. So rat Altenbeck mit Blick auf den
varhandenen Leerstand zu mehr Modernisierung. Ein Grofitell der leerstehenden Flachen befindet sich
in einem Zustand, in dem er schwer nachvermietet werden kann. Eine nachhaltige Sanierung lohnt sich:
«Wir haben uns darauf spezialisiert, Eigentumer und Investaren bei der Neupositionierung ihrer Objekte
7u beraten und die anschlieBende Vermarktung zu dbernehmen. Mit diesem Konzept haben wir in Essen
schon grole Erfolge erzielt und mehrere Bestandsobjekte, die zum Teil lange leer standen, zligig einer
Vollvermietung zugefihrt”, so Altenbeck,
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BNP Parisbas real Estate:

MODERATES ERGEBNIS ZUM HALBJAHR, FEHLENDE
GROSSABSCHLUSSE DEUTLICH SPURBAR

> Imersten Halbjahr 2024 konnte auf dem Essener Boromarkt eine insgesamt verhaltene
Marktdynamik besbachtet werden Mit einem Flachenumsatz von 33.000 m* wurde das gute
Halbjahrezergebnis aus dem Vorjahr (70000 m*) um knapp 53 % verfehlt und der langjahnge
Durchzchnitt um rund 43 % Erfredlich st dass die Anmietungsdynamik nach ginem sehr
schwachen Jahreszuftakt im 2weiten Quartal deutlich Fahrt aufgenommen hat Allein im zweiten
Quartal wurden 24.000 m* Flachenumsatz generiert

» Mt nur einem Abschless Ober 5000 m® blieben die in den vergangenen Jshren for Essen typischen
grafleren Vertrage im ersten Halbjahr nahezu aus, sodass entsprechend ein unterdurchachnittlicher
Flachenumsatz bei den GroBabschiissen zu verzeichnen ist. Demgegensber prasentiert sich das
Marktgeschehen bel den mittelgrolien Abzchlissen zwischen 2001 und 5000 m® durchaws lebhaft,
und mit einem Marktanted von knapp 22 % baw einem Umsatzvelumen von gut 7 000 m? notiert
das Ergebres hier dann such uber Durchschnittsnivear. Bemerkenswert ist, dass alle Vertrage
fenseits der 2 001-m*-Grenge samtlich in 2 geschlossen wurden und gich die Dynamik avch im
kleinen Segment zwischen 501 und 1.000 m® im Fruhjahr nachhaltig beschleunigt hat

» Die Spitzenmiete liegt seit dem dritten Quartal 2023 unverdndert bei 18 €'m® Sie wird im Citykern
for Buroflachen in guten Lagen mit einer modernen Ausstattyngsqualitat erzielt Die traditionetl
volatilere Durchachnittzmiete wird akteell bei 12,10 €'m? registriert. Dies entzpricht einem leichten
Ruckgang von rund 4 % zum Vorjahr

Spitzen- und Durchschnittsmieten
= Spitrenmiete == Durchechnittsmiete

20,00 &/m?

15,00 &/m? _/_/—’/_

TR \/__/\,f———__—\

5,00 &fm*

15 2016 17 W1 N9 2020 2021 2003 3 OH12024

€ BNP 'aribas Rest Extate GeibH, 30 Jurd 024

PERSPEKTIVEN

Der Essener Buromarkt blickt auf ine pweigeteilte Jahreshalfte zuruck. Im ersten Quartal frel die
Markidynamik insbesomders jm mittleren und groBeren Flachensegment spurbar
untardyrchechnittlich aus, Im zweiten Guartal hat sich das Blatt dann gewendet: Die ersten
Abschlusse jenseits der 2000 m® wirden rl'falgremh verhandelt und haben fur eine dewtliche
Belebung im Mark: gesorgt. gestotzt wvon zusatzlicher Dynamik im:Segment zwischen 200 und 1.000
m"

> Es sind noch sehr verhaltens aber durchaus pasitive Signale, die vom Essener Buromarkt akouell
avsgehen Vieles deutet auf wieder steigende Marktaktivitat lin - avch in der Breite und abseits
des wichtigen Grondrayschens bei den kleinen Abschivssen Vor dem Hintergrund. dass die
dewtsche Wirtschaft mit grofler Wahrscheinlichkeit in den kommenden Monaten zunehmend
Wachstumskrafte entfalten dirfte, zeichret sich bei der Vermictungsisistung eine Fortsetzung des
zuletzt steigenden Trends sb. Ob das Momentum reichen wird, um ein Ergebris um die 100000 m*
Zij erzialen, bleibt for den Moment noch abzuwarten Grolabschlosse die bis jeezt noch
Mangelware im Essener Markl sind, konnten hier am Ende den Unterschied machen

» Beider Leerstandsentwicklung zeichret sich jur die kommenden Monate eine Seitwartsbewegung
ab. Moderne Flachen in Top-Lagen dirften dabei knepp bleiben

> Das begrenzie Angebot an hochwertigen und ESG-konformen Flachen bei weiterhin yngebrochen
hioher Machfrage wird den Druck auf die Spitzenmieten hoch halten. Ein ermeuter Anstieg mit Kurs
auf die 30 00-€:m*-Marke izt wahrscheinlich

Blatt 53

53
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Fa. Cubion, Biiromarkt Ruhrgebiet 2024 fiir Essen:

MIETPREISENTWICHKLUNG

B Gochum
20008

o Dortmund

B Duishusg

1B.00€
13008

1200 €

1600

15,00 €

HODE o -

1300 €

BODE g W
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Spitrenrmusten
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Darchachnittsmisten
{Bastand)
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Auszug aus Cubion, BUROMARKT ESSEN LAGEN & MIETEN 2024 Biiromarktzo-

nen mit Stral3en:




EvA HOFFMANN-DODEL

RDM-Preisspiegel 2024 fiir Essen:
Einfache Lage:

Mittlere Lage:

Gute Lage:

Mietspiegel IVD 2024 fiir Essen:
Einfacher Nutzungswert:
Mittlerer Nutzungswert:

Guter Nutzungswert:

180 K 016-019/24

pawm 02.08.2024  Blax 55 55 I

8,00 €/m?
9,90 €/m?
14,50 €/m?

4,00 €/m?
5,50 €/m?
11,00 €/m?

Gewerbemietspiegel Immopromeo 2024 (Grundstiicksborse Ruhr e.V.) fiir Essen:

Biroraume

a}  bevorzugte Birolagen
b)  mittlere Birclagen

L1

c) einfache Blrolagen

8,00 bis 15,00 £
6,50 bis 9,00 &
5.50bis 650€
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3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 10

Die Wohnung ist vermietet.

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

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr Ca. 1900): 6,97 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lageklasse 4) * 1,08
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3: Wohnung Nr. 10 mit 40 m? * 1,06
Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges

gem. Punkt 8 und 9. etc. (Standardausstattung, kein Balkon, etc.) *1,11
Einfluss der Lage in einer Villa gem. Punkt 9 *1,05

Mietwert gem. Mietspiegels:
SENr.10 6,97 €/m?>* 1,08 * 1,06 * 1,11 * 1,05 = 9,30€/m*> rd. 9,30 €/m?

Priifung der Abweichungen von der tatsichlichen Miete:

Die Wohnung ist vermietet. Der Zwangsverwaltung liegt jedoch noch kein Mietvertrag
vor. Allerdings geht eine Bruttomiete in Hohe von 480 €/Monat ein. Die Nettokaltmie-
te ist nicht bekannt. Aus der Nebenkostenabrechnung 2023 der Hausverwaltung geht
hervor, dass die jahrlichen umlagefahigen Nebenkosten ca. 920 € betragen. Es kann
deshalb davon ausgegangen werden, dass sich die Nettokaltmiete auf ca. 400 € beléuft.
Dies entspricht bei einer Wohnungsgrofe von ca. 40 m? in etwa 10,00 €/m? und liegt
damit im ortsiiblichen Niveau.

Fiir die Ertragswertberechnung ist die ermittelte ortsiibliche Miete als nachhaltig er-
zielbare Miete anzusetzen.
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Ortstiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)
SENr. 10 40,00m> 9,30 €/m? 372,00 €/Monat 4.464,00 €/Jahr

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 4.464,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:
Verwaltungskosten gemil Grundstiicksmarktbericht:
412,00 € / Wohneinheit 412,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
13,50 € / m?> Wohn- und Nutzflache
in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
sowie eigener Erfahrungswerte bei:
40,00 m? 540,00 €
Mietausfallwagnis geméB Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
2,0 % der wohnbaulichen Ertrage

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 89,28 €
1.041,28 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -1.041.28 €
Jahrlicher Reinertrag 342272 €

Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

1,50 % * 22.400,00 € - 336,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 3.086,72 €
Ertrag der baulichen Anlagen 3.086,72 €

Restnutzungsdauer des Gebdudes: 30 Jahre
Vervielfaltiger * 24,02

bei 30 Jahren Restnutzungsdauer
1,50 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 74.130,67 €
Bodenwert +22.400.,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 96.530,67 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 10 rd. 97.000,00 €
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3.3.3 Ertragswert des Teileigentums Nr. 2

Das Teileigentum wird als Beautysalon genutzt.

Aufgeteilt ist die Nutzflache in einen gro3en vorderen Raum mit Zugang zu einer klei-
nen Teekiiche und einem kleinen WC sowie einem hinteren gro3en Raum, der als Be-
handlungsraum genutzt wird.

Von Vorteil ist das herrschaftliche Ambiente des Hauses als Villa, der eigene Eingang
und die tibersichtliche Grofe. Von Nachteil ist die etwas abseitige Lage vom Zentrum.
Hinzu kommt, dass gemil Teilungserklarung nur eine Biironutzung zuldssig ist. Siehe
hierzu iibliche Mieten unter Punkt 3.3.1. Aufgrund des guten Zuschnitts und Aufteilung
kann von einer etwas hoheren Biiromiete ausgegangen werden. Fiir das zu bewertende
TE Nr. 2 wird die nachhaltige Miete mit 10 €/m? geschitzt.

Die aktuelle Kaltmiete betrigt aktuell 720 €/Monat bei einer Grofle von 60 m? geméal
Mietvertrag. Diese liegt bei einer Kaltmiete von 12 €/m? etwas oberhalb der ortsiibli-
chen Miete fiir diese Lage.

Ortsuiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

TE Nr. 2 62,00m* 10,00 €/m> 620,00 €/Monat 7.440,00 €/Jahr

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 7.440,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten gemé3 GMB Essen
412,00 € / Sondereigentum 412,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

13,50 € / m®> Wohn- und Nutzfldche

in Anlehnung an den GMB der Stadt Essen 837,00 €

Mietausfallwagnis gemal3 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
4,0 % der gewerblichen Ertréige

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 297,60 €

1.546,60 €

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 1.546,60 €
Jahrlicher Reinertrag 5.893,40 €
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Jahrlicher Reinertrag 5.893,40 €

Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

3,50 % * 44.200,00 € - 1.547.00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 4.346,40 €
Restnutzungsdauer des Gebédudes: 30 Jahre

Vervielfiltiger * 18,39
bei 30 Jahren Restnutzungsdauer
3,50 % Liegenschaftszinssatz
Ertragswert der baulichen Anlagen 79.938,99 €
Bodenwert +44.200,00 €
Vorliaufiger Ertragswert des Grundstiicks 124.138,99 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
Vorlaufiger Ertragswert 124.138,99 €
Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten:

- am Sondereigentum, siche Seite 34 ca. - 5.000,00 €
119.138,99 €
Ertragswert Teileigentum Nr. 2 rd. 119.000,00 €

3.3.4 Ertragswert des Teileigentums Nr. 7

Das Teileigentum wird aktuell nicht genutzt und ist angeblich unvermietet. Allerdings
steht hier Mobiliar, wie Bett und Stiihle. Im hinteren Teil befindet sich ein Bad.

Das Teileigentum Nr. 7 ist gemif Teilungserkldrung als Ladenlokal zu nutzen. Auf-
grund seiner soweit sichtbaren Ausstattung ist es nur méBig fiir die vorgegebene Nut-
zung geeignet (keine Schaufensterfront, grofleres Bad). Da es sich aulerdem um eine
maBige Lage fiir Ldden handelt (geringe Passantenfrequenz, Randlage der Einkaufsstra-
B3, etc.) ist eine Nachfolgenutzung als Biirordume sehr wahrscheinlich. Es konnen auch
nur Mieten in diesem Bereich nachhaltig erzielt werden. Als Ladenlokal fehlen zudem
die Lagerrdume.

Der Vorteil liegt auch hier an der Lage in einer Villa mit reprasentativem Charakter, der
Lage in dem begehrten Stadtteil Kettwig sowie des Vorhandenseins eines eigenen Zu-
gangs. Nachteilig ist, dass es sich nur um einen einzigen Raum handelt.

Fiir die Fldchen wird die nachhaltig erzielbare Miete in Hohe von 9,00 €/m? Nutzfldche
geschétzt.
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Ortsuiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

TE Nr. 7 41,00m> 9,00 €/m> 369,00 €/Monat 4.428,00 €/Jahr

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 4.428,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:
Verwaltungskosten gemédfl GMB Essen
412,00 € / Sondereigentum 412,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
13,50 € / m*> Wohn- und Nutzfldche
in Anlehnung an den GMB der Stadt Essen 553,50 €
Mietausfallwagnis geméa3 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
4,0 % der gewerblichen Ertriage

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 177,12 €
1.142,62 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -1.142.62 €
Jahrlicher Reinertrag 3.285,38 €

Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

3,50 % * 29.300,00 € -1.025.,50 €
Ertrag der baulichen Anlagen 2.259,88 €
Restnutzungsdauer des Gebédudes: 30 Jahre

Vervielfaltiger * 18,39
bei 30 Jahren Restnutzungsdauer

3,50 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 41.563,71 €
Bodenwert +29.300.00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 70.863,71 €

Ertragswert Teileigentum Nr. 7 rd. 71.000,00 €
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3.3.5 Ertragswert des Teileigentums Nr. 1

Bei dem zu bewertenden Teileigentum Nr. 1 handelt es sich um ein Thai Massagestu-
dio. Die Raume wurden 2010 laut Aussage des Mieters als feuchte Kellerraume ange-
mietet und auf eigene Kosten zu einem Massagestudio ausgebaut. Vor dem Massage-
studio befand sich in den Rdumen ein Restaurant.

Die Miete betragt aktuell 800 €/Monat Nettokaltmiete. Dies entspricht bei einer Nutz-
fliche von rd. 156 m? einem Mietzins von 5,12 €/m?. Sie basiert auf dem Ausstattungs-
stand vor der Modernisierung. Bei dem Mietvertrag handelte es sich um ein befristetes
Mietverhiltnis bis zum 31.8.2012. Laut Aussage des Mieters wurde dieser aber von bei-
den Parteien nicht beendet. Eine schriftliche Vereinbarung wurde nicht getroffen.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Ein Massagestudio ist eher in die Kategorie Biiro- und Praxisflichen einzuordnen. Das
Teileigentum liegt in einem Keller- bzw. Souterrainbereich. Feuchtigkeit dringt immer
wieder durch die Aullenwénde. Durch den Mieter werden die Feuchtigkeitserscheinun-
gen immer wieder bearbeitet. Dies ist ein Mangel, der durch einen Abschlag beriicksich-
tigt werden muss.

Aufgrund der Lage im Kellergeschoss und der Feuchtigkeitseinwirkungen wird von ei-
nem Mietzins von 5,50 €/m? ausgegangen. Diese Miete wird sowohl fiir eine Nutzung
als Massagestudio (gem. Baugenehmigung) als auch fiir eine Nutzung als Gaststitte
(gem. Teilungserkldrung) als angemessen geschéitzt. Die Diskrepanz der genehmigten
Nutzung und Nutzung gem. Teilungserkldrung muss behoben werden, entweder durch
Anderung der Teilungserklirung oder durch Anderung der Nutzung inkl. Nutzungsin-
derungsgenehmigung gemall Bauordnungsrecht.

Ortstiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)
TE Nr. 1 156,00m*> 5,50 €/m*> 858,00 €/Monat 10.296,00 €/Jahr
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Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 10.296,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:
Verwaltungskosten gemifl GMB Essen
412,00 € / Sondereigentum 412,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
13,50 € / m?> Wohn- und Nutzflache
in Anlehnung an den GMB der Stadt Essen: 2.106,00 €
Mietausfallwagnis gemif Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
4,0 % der gewerblichen Ertrage gemil

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 411,84 €
2.929,84 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -2.929.84 €
Jéhrlicher Reinertrag 7.366,16 €

Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

3,50 % * 70.000,00 € -2.450,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 4916,16 €

Restnutzungsdauer des Gebdudes: 30 Jahre
Vervielfiltiger * 18,39

bei 30 Jahren Restnutzungsdauer
3,50 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 90.418,01 €
Bodenwert +70.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 160.418,01 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorldufiger Ertragswert 160.418,01 €

Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten:

- am Sondereigentum, siche Seite 36 ca. - 30.000,00 €
130.418,01 €

Ertragswert Teileigentum Nr. 1 rd. 130.000,00 €



EVA HOFFMANN-DODEL 180K 016-019/24  paum 02.08.2024 Blat 63 63'

3.4 Sachwertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39
ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebidude und AuBlenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

Zur Wahrung der Modellkonformitét sind folgende Randbedingungen zu beachten.

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

(b) Im Bodenwert ist ausschlieflich der Baulandanteil enthalten; sonstige Flachen werden dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerk-
mal zugeschlagen.

(c) Grundstiicksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstiick werden im Bodenwert beriicksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, Nielbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Zu beriicksichtigen.

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

- Selbststandig nutzbare Teilflachen, die fiir eine angemessene Nutzung der bauli-
chen Anlagen nicht bendtigt werden und selbststindig genutzt oder verwertet
werden konnen.

- Teilflichen mit abweichender Grundstiicksqualitit; dies sind z.B. iiber den iibli-
chen Gartenbereich hinausgehende Freiflachen (sogenannter zusétzlicher Haus-
garten). Zur Identifizierung solcher Flichen kann die mit dem Bodenrichtwert
definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.
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Die zur Sachwertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderauminhalts
(m?) oder der Gebédudefliche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fiir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden
fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung
des Wertes moglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsicht-
lich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt
sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausfiihrungsstandards, Grof8e und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungskos-
ten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Qualitétsstich-
tag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)
Gemal Modell des GAA Essen betrdgt der Regionalfaktor 1,0, d.h. es ist keine Anpas-
sung der NHK vorzunehmen.

Baumiéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemif
Grundstiicksmarktbericht Essen 2024 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
baudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamtnutzungsdauer
der Gebdudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.
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Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

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

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bau-
liche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insb. Gartenanlagen). Gemél Modell des GAA Essen sind die folgenden prozentualen
Ansitze flir typischerweise vorhandene Hausanschliisse, Terrasse und Einfriedung an-

zusetzen:
* 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilien-

hdusem

= 7 % der Herstellungskosten bei Doppelhaushélften und Rei-
henendhdusem

* 9% der Herstellungskosten bei Reihenmittelhdusem

Ermittlung der anteiligen Werte der Au3enanlagen, sonstigen Anlagen und Nebenge-
bauden:

TE Nr. 2 60.000,00€ x 7.279,000/ 100.000
TE Nr. 7 60.000,00€ x 4.830,000/ 100.000
TE Nr. 1 60.000,00€ x 11.530,000 / 100.000

4.367,40€ rd. 4.400,00 €
2.898,00€ rd. 2.900,00 €
6.918,00€ rd. 6.900,00 €

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielen-
de Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist in aller
Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechener-
gebnis ,,vorldufiger Sachwert™ (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an
die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt
mittels des sog. Sachwertfaktors.

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die Ob-
jektart, die Hohe der vorldufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszustand des
zu bewertenden Objektes beeinflusst.

Die Ansédtze kdnnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.
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3.4.1 Sachwert des Teileigentums Nr. 2

Nutzflache: 62,00 m?
Bruttogrundfldche geméll Umrechnungskoeffiziente * 1,80 111,60 m?

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 930,00 €/m?

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,827

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,827 1699,11 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten

111,60 m* x 1699,11 €/m? 189.620,68 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 189.620,68 € * 0,375 = 71.107,75 €
Gebiudewertanteil 71.107,75 €
anteiliger Wert der Aullenanlagen (incl. BNK) +4.400,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
(incl. Baunebenkosten) 75.507,75 €
Anteiliger Bodenwert des bebauten Grundstiicks +44.200.00 €

Vorlédufiger Sachwert des Teileigentums insgesamt (Bodenwert +
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 119.707,75 €
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Marktanpassung:

Das Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert® ist nicht mit den durchschnittlichen Markt-
preisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke rea-
lisierten Kaufpreise angepasst werden.

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir Teileigentume
ermittelt.

Stehen keine geeigneten sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Ver-
fiigung, konnen sie oder die entsprechenden Werteinfliisse auch sachverstindig ge-
schitzt werden; sh. ImmoWertV §9 (3) und §7 (2).

Es wurden vom Gutachterausschuss nur Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilien-
hiuser abgeleitet. Diese Gebdudeart wird zu einem deutlich hoheren Preis verduBBert als
der berechnete vorldufige Sachwert. Analog dazu liegen auch die Sachwertfaktoren fiir
Wohnungseigentume deutlich im positiven Bereich.

Gewerbliche Objekte sind in Relation zu Wohnimmobilien in der Regel niedrig preisi-
ger weshalb auch der Sachwertfaktor moderater ausfallt.

Aufgrund der Lage in einem repréisentativen Villengebdude mit eigenem Eingang wird
der Sachwertfaktor mit 1,00 geschétzt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 119.707,75 € * 1,00 = 119.707,75 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten
am Sondereigentum (siehe Seite 34) - ca. 5.000.00 €
114.707,75 €
Marktangepasster Sachwert Teileigentum Nr. 2 rd. 115.000,00 €
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3.4.2 Sachwert des Teileigentums Nr. 7

Nutzflache: 41,00 m?
Bruttogrundfldche geméll Umrechnungskoeffiziente * 1,80 73,80 m?

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 930,00 €/m?

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,827

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,827 1699,11 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten

73,80 m* x 1699,11 €/m? 125.394,32 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 125.394,32 € * 0,375 = 47.022,87 €
Gebiudewertanteil 47.022,87 €
anteiliger Wert der Aullenanlagen (incl. BNK) +2.900,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
(incl. Baunebenkosten) 49.922.87 €
Anteiliger Bodenwert des bebauten Grundstiicks +29.300.00 €

Vorlédufiger Sachwert des Teileigentums insgesamt (Bodenwert +
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 79.222,87 €
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Marktanpassung:

Das Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert® ist nicht mit den durchschnittlichen Markt-
preisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke rea-
lisierten Kaufpreise angepasst werden.

Bei dem Teileigentum Nr. 7 handelt es sich gemill Teilungserklarung um ein als Laden
ausgewiesenes Teileigentum. Aktuell ist es nicht vermietet. Es handelt sich um einen
Raum mit einem Bad. Von Vorteil sind der eigene Eingang und die Lage in einer Villa.
Von Nachteil ist, dass nur ein Raum vorhanden ist.

Der Marktanpassungsfaktor wird mit 0,95 geschétzt.
Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 79.222,87 € * 0,95 = 75.261,73 €

Marktangepasster Sachwert Teileigentum Nr. 7 rd. 75.000,00 €
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3.4.3 Sachwert des Teileigentums Nr. 1

Nutzflache: 156,00 m?
Bruttogrundfldche geméll Umrechnungskoeffizienten * 1,80 280,80 m?

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 800,00 €/m?

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,827

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,827 1461,60 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten

280,80 m* x 1461,60 €/m? 410.417,28 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 41041728 € * 0,375 = 153.906,48 €
Gebiudewertanteil 153.906,48 €
anteiliger Wert der Aullenanlagen (incl. BNK) +6.900,00 €

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
(incl. Baunebenkosten) 160.806,48 €

Anteiliger Bodenwert des bebauten Grundstiicks + 70.000,00 €

Vorlédufiger Sachwert des Teileigentums insgesamt (Bodenwert +
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 230.806,48 €
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Marktanpassung:

Das Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert® ist nicht mit den durchschnittlichen Markt-
preisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke rea-
lisierten Kaufpreise angepasst werden.

Bei dem Teileigentum Nr. 1 handelt es sich um ein Massagestudio im Keller- bzw. Sou-
terrainbereich mit eigenem Eingang. Die Rdume wurden 2010 angemietet und laut An-
gaben der Mieterin umfassend modernisiert. Allerdings gibt es kontinuierlich Feuchtig-
keitseintritte durch die KellerauBenwinde. Diese werden auch laut Aussage der Miete-
rin umgehend nachgebessert. Von Vorteil sind der eigene Eingang und die Lage in einer
Villa. Von Nachteil ist, dass immer wieder Feuchtigkeit eindringt.

Es gibt eine Diskrepanz zwischen der tatsdchlichen Nutzung gem. Baugenehmigung
und festgelegten Nutzung gem. Teilungserklarung.

Der Marktanpassungsfaktor wird mit 0,70 geschétzt.

Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 230.806,48 € * 0,70 = 161.564,54 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten
am Sondereigentum: - ca. 30.000.00 €
131.564,54 €

Marktangepasster Sachwert Teileigentum Nr. 1 rd. 132.000,00 €
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3.5 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 41 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfaktor-
verfahren zur Anwendung.

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

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

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

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

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

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

Immobilienrichtwert
auswahlen

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

L

vorlaufiger
Vergleichswert

L ]

+ besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte der
Stadt Essen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobilien-
richtwerte zu verwenden, siche Auszug des Gutachterausschusses Essen:
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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 Immobiliennichtwerte 2024
untersucht und Umrechnungskoeffizienten. Die statistische Untersuchung erfolgte mit dem Verfahren der
multiplen Regression.

Mit den Umrechnungskeeffizienten kénnen Kaufpreise (Auskunft aus der Kaufpreissammlung) auf die Ei-
genschaften des zu bewertenden Objekts in Vergleichspreise umgerechnet werden. Details hierzu sind dem
Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschiisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.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 wiirdigen.

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

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

Allgemeines
Allgemeine Fachinformationen iiber Immobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023)
Grundsitzliches

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

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

Ermittlung

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

Anwendung

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

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

/3
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Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

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

Der flr ein Gebiet ermittelte Immobiliennichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstick.

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

Immobilienrichtwerte
* sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben
+ beziehen sich ausschliellich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten
+ beinhalten keine Nebengebdude (Garage, Stellplatz etc.)
+ beziehen sich auf Grundstiicke chne besondere Merkmale
(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechte)
gelten fiir schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten
+ sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

Dariiber 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, Gebdudestandard, Anzahl der Eigentume im
Gebaude, Vorhandensein von Balkon / Terrasse und Vorhandensein von Stellplatz / Garage.

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

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

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

201 100 2018 135

Tabelle 6.1 Indexreihe fiir Preise fiir Wohnungseigentum - Weiterverkaure
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3.5.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr.

117437, siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss

Essen:

Legende * Elgentumswohnungen in €/m?
O i 2 + Ein- und Zweifamilienhauser in €/m?
ausgewshiter Richtwert . Rejhen- und Doppelhiuser in €/m?

O Richtwertzone

= Mehifamilienhéuser in €/m?#

© basemap.de | BKG
© Geobasis NRW
© Daten der Gutachterausschiisse

@  Klickposition » gemischt-genutzte Gebaude in €/m? fir Grundstlckswarte NRWY
[0 Gemeindegrenze = Biiro- und Geschaftsgebaude in £im? Meter
g = Gewerbe und Industriein €/m?2 o 90 180 270 360

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Gemeinde Essen

Ortsteil Kettwig
Immaobilienrichtwertnummer 117437
Immobilienrichtwert 2700 €/m®

Stichtag des Immaobilienrichtwertes 01.01.2024
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objekigruppe Weiterverkauf
Immaobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert
Gebsudestandard mittel

Garage/ Stellplatz nicht vorhanden
Beschreibende Merkmale (Gebiude)

Baujahr 1962

Wohnfidche 69 m?

Balkon verhanden

Anzahl der Einheiten im Gebaude

Sonstige Hinweise
Mietsituation

7-12

unvermistet

/5
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3.5.2 Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 10

Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Berechnungsbeispiel des Gut-

achterausschuss Essen. Hierbei werden alle wertbeeinflussenden Faktoren nach den

Umrechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert angepasst.

Vergleichswert

Immobilienrichtwert 2700,00 €/m?
Merkmale Immobilienrichtwert| Wertermittlungsobjekt Steigerung=
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 14.06.2024
rd. 2700,00 €/m?
Mikrolage 0,00%
Angepasster IRW rd. 2700,00 €/m?
Korrekturfaktoren
Baujahr 1962 fiktives Baujahr 1974 1,047
Wohnfliche 65,00 m? 40,00 m? 0,960
Grofle der Wohnanlage
WE ie Fingang 7-12 3-6 1,070
Terrasse / Balkon vorhanden nicht vorhanden 0,894
Stellplatz / Garage nicht vorhanden nicht vorhanden 1,000
Vermietungszustand unvermietet vermietet 0,896
Gebaudestandard mittel (98-100 Punkte) mittel 1,000
Vorliufiger 2326,01 €/m?
Vergleichswert
Weitere Abweichungen 1.00
vom "Normobjekt" ’
Angepasster rd. 2326,00 €/m?
Vergleichswert
Multipliziert mit der )
Wohnfliche 40,00 m 93.040,00 €
BoG (sh. wie Ertragswert) 0,00 €
93.040,00 €

93.000,00 €
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3.6 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. §8 Abs.1 Satz 3 ImmoWertV.

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung sind
die Regeln mal3gebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergebnis ist
demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewo6hnlichen Geschéftsver-
kehr iiblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes ent-
spricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverléssiger die fiir eine marktkon-
forme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansidtze und insbesondere die
verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwertfaktor) aus
dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

Bei dem Gebdude Hauptstralie 27, 29, 29A, 29B, 29C handelt es sich um ein zweige-
schossiges villenartiges Wohn- und Geschiftshaus mit ausgebautem Dachgeschoss und
insgesamt 7 Teileigentume und 6 Wohnungseigentumen. Das Gebidude wurde als Villa
mit jeweils einem linken und rechten Fliigel ca. 1900 errichtet. Das Wohnungseigentum
Nr. 10 liegt im OG und hat gemal Teilungserkldrung eine GroB3e von insgesamt 40 m?.
Das zu bewertende Teileigentum Nr. 2 befindet sich im linken Fliigel im Erdgeschoss.
Die Grofle wurde mit 62 m? ermittelt. Das Teileigentum Nr. 7 liegt im rechten Fliigel
und hat eine Gréfe von ca. 41 m? Im Kellergeschoss rechts befindet sich das Teileigen-
tum Nr. 1. Hier wurde die GroB3e mit 156 m? errechnet. Das Gemeinschaftseigentum be-
findet sich in einem hochwertigen Zustand mit leichtem Sanierungsbedarf.

3.6.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 10

Der Vergleichswert wurde mit:  rd. 93.000,00 Euro ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit: rd. 97.000,00 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit grof3er Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkon-
formitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Ver-
gleichswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Ertragswert = 94.000,00 €.

Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Obergeschoss mit Ausrichtung nach hin-
ten. Gemil Teilungserkldrung hat sie eine Grof3e von 40 m?.
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Die Innenraume konnten nicht besichtigt werden, folglich konnen keine Aussagen
iiber Aufteilung, Ausstattung und Zustand gemacht werden.

Die Bewertung erfolgte aufgrund des dulleren Anscheins und der mir zuginglichen
Unterlagen, ohne Sicherheitsabschlag.

Der Verkehrswert fiir 3.690 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick in 45219
Essen, Hauptstral3e 27, 29, 29A, 29B, 29C, Gemarkung Kettwig, Flur 65, Flurstiick 174,
Wohnungsgrundbuch von Kettwig Blatt 6407, verbunden mit dem Wohnungseigentum
an Nr. 10 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag 14.06.2024 mit

rd. 94.000,00 Euro
In Worten: Vierundneunzigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei rd. 40 m?: 2.350 €/ m?)

3.6.2 Verkehrswert Teileigentum Nr. 2

Der Sachwert wurde mit: rd. 115.000,00 Euro ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit: rd. 119.000,00 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit grof8erer Sicherheit abgelei-
tet als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesondere der Sachwertfaktor).

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse orientiert sich der
Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am
Sachwert = 118.000,00 €.

Das zu bewertende Teileigentum Nr. 2 mit einer Nutzfliche von 62 m? befindet sich im
linken Fliigel im Erdgeschoss mit eigenem Zugang. Es ist als Beautysalon vermietet.
Gemal Teilungserklarung ist eine Biironutzung vorgeschrieben. Insgesamt befindet sich
das Teileigentum in einem hochwertigen Zustand mit einigen Schaden. So sind an 2
Stellen Feuchtigkeitserscheinungen sichtbar. Auflerdem ist die Heizung erneuerungsbe-
diirftig.
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Der Verkehrswert fiir 7.279 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick in 45219
Essen, Hauptstra3e 27, 29, 29A, 29B, 29C, Gemarkung Kettwig, Flur 65, Flurstiick 174,
Wohnungsgrundbuch von Kettwig Blatt 6399, verbunden mit dem Teileigentum an Nr.
2 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag 14.06.2024 mit

rd. 118.000,00 Euro
In Worten: Hundertachtzehntausend Euro geschétzt.
(entspricht bei rd. 62 m?:1.903 €/ m?)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung auf-
grund des Instandhaltungsriickstaus am Sondereigentum in Hohe von ca. 5.000 € ergibe
sich ein Wert von ca. 123.000,00 € (= rd. 1.984 €/ m? Nutzflache).

3.6.3 Verkehrswert Teileigentum Nr. 7

Der Sachwert wurde mit: rd. 75.000,00 Euro ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit: rd. 71.000,00 Euro ermittelt.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitédt der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit einer Gewichtung von 2/3 und
1/3 Gewichtung am Sachwert = 72.000,00 €.

Das zu bewertende Teileigentum Nr. 7 hat geméB Teilungserkldrung eine Nutzflache
von 41 m? und befindet sich im rechten Villenfliigel mit eigenem Eingang. Das Teilei-
gentum ist aktuell ungenutzt. Es besteht aus einem gro3en Raum und einem Bad mit
Walk-in-Dusche.

Der Verkehrswert fiir 4.830 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebaute Grundstiick in 45219
Essen, Hauptstralle 27, 29, 29A, 29B, 29C, Gemarkung Kettwig, Flur 65, Flurstiick 174,
Wohnungsgrundbuch von Kettwig Blatt 6404, verbunden mit dem Teileigentum an Nr.
7 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag 14.06.2024 mit

rd. 72.000,00 Euro
In Worten: Zweiundsiebzigtausend Euro geschétzt.
(entspricht bei rd. 41 m* 1.756 €/ m?)

3.6.4 Verkehrswert Teileigentum Nr. 1

Der Sachwert wurde mit: rd. 132.000,00 Euro ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit: rd. 130.000,00 Euro ermittelt.
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Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit einer Gewichtung von 2/3 und
1/3 Gewichtung am Sachwert = 131.000,00 €.

Das zu bewertende Teileigentum Nr. 1 hat gemal3 Teilungserkldarung eine Nutzflache
von 156 m? und befindet sich im Kellergeschoss bzw. Souterrain mit eigenem Eingang.
Es handelt sich hier um ein Massagestudio mit 5 Massageplatzen. Die Diskrepanz der
genehmigten Nutzung und Nutzung gem. Teilungserkldarung muss behoben werden,
entweder durch Anderung der Teilungserklirung oder durch Anderung der Nutzung
inkl. Nutzungsidnderungsgenehmigung gemill Bauordnungsrecht.

Der Verkehrswert fiir 11.530/ 100.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick in 45219
Essen, Hauptstra3e 27, 29, 29A, 29B, 29C, Gemarkung Kettwig, Flur 65, Flurstiick 174,
Wohnungsgrundbuch von Kettwig Blatt 6398, verbunden mit dem Teileigentum an Nr.
1 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag 14.06.2024 mit

rd. 131.000,00 Euro
In Worten: HunderteinunddreiBBigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei rd. 156 m?: 840 €/ m?)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung auf-
grund des Instandhaltungsriickstaus am Sondereigentum in Héhe von ca. 30.000,00 €
ergdbe sich ein Wert von ca. 161.000,00 € (= rd.1.032 €/ m? Nutzfliche).

Miilheim an der Ruhr, den 02.08.2024

Dipl.-Ing. E. Héffmann-Dodel

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

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen.
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