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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

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

Die Gebdude und AuBBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtli-
chen und vorherrschenden 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, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
iblichen Ausfiihrung im Baujahr.

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

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

Anmerkung: Am Ortstermin wurde das Haus Teisselsberg 18, bzw. das Treppenhaus,
der Keller und der linke Dachbodenraum (von der Strafle aus gesehen) sowie das zu
bewertende Wohnungseigentum Nr. 5 besichtigt. Da die beiden Gebdude Teisselsberg
18 und 20 zusammen erstellt wurden, wird von gleicher Bauart und dhnlichem Zustand

ausgegangen. Die nachfolgende Beschreibung orientiert sich jedoch iiberwiegend am
Haus 18.

Réiumliche Aufteilung:
(Siehe Grundrissplédne in den Anlagen).

Kellergeschoss: Haus 18

Treppenhaus. Kellerflure zu beiden Seiten, Anschluss-
raum, Waschkiiche/Trockenraum, Wohnungskeller,
Ausgang zur KellerauBBentreppe an der Riickseite.

Haus 20

Treppenhaus. Kellerflure zu beiden Seiten, Anschluss-
raum, Waschkiiche/Trockenraum, Wohnungskeller,
Ausgang zur KellerauBentreppe an der Giebelseite.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 37/24  Daum 17.02.2025 Blatt 27

Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Haus 18

Hauseingang und Treppenhaus. WE Nr. 1 und Nr. 2,
jeweils eine 3,5-Zimmerwohnung mit Diele, Abstell-
raum, Kiiche, Flur, Bad, 2 Schlafzimmer, Wohnzim-
mer und Essbereich, sowie Loggia zur Riickseite.

Haus 20

Hauseingang und Treppenhaus. WE Nr. 7 und Nr. 8,
jeweils eine 3,5-Zimmerwohnung mit Diele, Abstell-
raum, Kiiche, Flur, Bad, 2 Schlafzimmer, Wohnzim-
mer und Essbereich, sowie Loggia zur Riickseite.

Haus 18

Treppenhaus. WE Nr. 3 und Nr. 4, jeweils eine 3,5-
Zimmerwohnung mit Diele, Abstellraum, Kiiche, Flur,
Bad, 2 Schlafzimmer, Wohnzimmer und Essbereich,
sowie Loggia zur Riickseite.

Haus 20

Treppenhaus. WE Nr. 9 und Nr. 10, jeweils eine 3,5-
Zimmerwohnung mit Diele, Abstellraum, Kiiche, Flur,
Bad, 2 Schlafzimmer, Wohnzimmer und Essbereich,
sowie Loggia zur Riickseite.

Haus 18

Treppenhaus. WE Nr. 5 und Nr. 6, jeweils eine 3,5-
Zimmerwohnung mit Diele, Abstellraum, Kiiche, Flur,
Bad, 2 Schlafzimmer, Wohnzimmer und Essbereich,
sowie Loggia zur Riickseite.

Haus 20

Treppenhaus. WE Nr. 11 und Nr. 12, jeweils eine 3,5-
Zimmerwohnung mit Diele, Abstellraum, Kiiche, Flur,
Bad, 2 Schlafzimmer, Wohnzimmer und Essbereich,
sowie Loggia zur Riickseite.

Haus 18

Treppenhaus. Dachboden mit Sondernutzungsrecht
DG 1 (dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 5
zugeordnet) und Dachboden mit Sondernutzungsrecht
DG 2.
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Rohbau:

Umfassungswénde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwisserung:

Haustechnische Anlagen:
Heizung:

Elektroinstallation:

Ausbau:

Treppen:

Haus 20

Treppenhaus. Dachboden mit Sondernutzungsrecht
DG 3 und Dachboden mit Sondernutzungsrecht DG 4.

Mauerwerk, im KG 30 cm, im EG und OG 24 cm
stark, It. Planunterlagen.

AuBenfassaden mit Warmeddmmverbundsystem ober-
halb des Sockelbereichs, Strukturputz und Anstrich.
Glatte Faschen um Fenster und Haustiir, farblich abge-
setzt. Sockelbereich mit Glattputz, farblich abgesetzt.
Treppenhduser mit vertikalen Lichtbdndern aus Glas-
bausteinen.

Mauerwerk, 24 cm, 11,5 cm und 6 cm stark, 1t. Plan-
unterlagen.

Stahlbetondecken.

Holzkonstruktion.
Satteldach.

Zementdachpfannen. Dachflachenunterseite mit Un-
terspannbahn.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Gasetagenheizungen.

Normale Ausfithrung, soweit bekannt aus dem Bau-
jahr.

2-ldaufige Stahlbetontreppen mit Kunststeinbeldgen
(Terrazzo) und Stahlgelénder aus Senkrechtrundsti-
ben mit Mipolamhandlauf.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 37/24  Daum 17.02.2025 Blatt 29

Fuboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:

Sanitdre Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

KG: Estrich, in Flur und Waschkeller mit Bodenab-
lauf. Waschkeller mit Betonsockel zum Aufstellen
der Waschmaschinen.

Treppenhaus. Eingangsbereich und Treppenpodeste
mit Kunststeinbelag (Terrazzo).

DG: Spanplatten, vermutlich auf Dammung (1 Stufe
hoher als Treppenhausflur).

KG: Putz und Anstrich. Sockelbereich im Waschkel-
ler mit Zementanstrich.
Treppenhaus. Strukturputz und Anstrich

KG: Stahlbetondecke mit unterseitiger Styro-
porddmmung.
Treppenhaus.: Putz und Anstrich.

KG: Stahlkellerfenster im Sockelbereich.
Treppenhaus.: Glasbausteinfenster.
DG: Dachlukenfenster.

KG: Holztiiren in Stahlzargen. Holzbrettertiiren zu
den Wohnungskellern.

Treppenhaus.: Erneuerte Hauseingangstiir aus Alu-
minium mit Isolierverglasung, ein feststehendes ver-
glastes Seitenelemente mit integrierten Briefkésten.
DG: Holztiiren zu den Dachbodenrdaumen.

KG: Waschmaschinenanschliisse und Ausgussbe-
cken im Waschkeller.

- Hauseingangsiiberdachungen aus Glas an verzinkter
Stahlkonstruktion.

- Loggien an der Riickfassade. Betonkragplatten mit
Stahlgelédndern aus Rechteckrohren, gestrichen, so-
wie mit Kunststoff-Fassadenplatten als Absturzsi-
cherung.

- Je eine massive KellerauBentreppe mit massiven Sei-
tenwangen und Stahlgeldnder.

- Leichte Dachiiberstdnde mit unterseitiger Holzver-
kleidung.

- Kamine mit Faserzementplattenverkleidung o. &.
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Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebédude und zu der zu bewertenden
Wohnung ist nicht barrierefrei. Aufgrund der o6rtlichen
Marktgegebenheiten wird dem Grad der Barrierefrei-
heit kein wesentlicher negativer Werteinfluss beige-
messen.

Baulicher Zustand allgemein:

Es handelt sich um zwei aneinander gebaute, baugleiche Mehrfamilienhduser, er-
richtet ca. 1964 als Teil einer geschlossenen Bebauung. Die Gebdude befinden sich
in einem dem Alter entsprechenden, ordentlichen Zustand. Am Ortstermin konnte
nur Haus 18, in dem sich das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 5 befindet,
begangen werden. Aufgrund des duBBeren Anscheins wird jedoch von einem #hnli-
chen Zustand fiir Haus 20 ausgegangen.

Folgende Miingel und Schiiden wurden festgestellt:
e Die AuBenfassaden zeigen teilweise leichte Verfleckungen.

¢ An den Briistungen der Loggien zeigt sich teilweise Algenbewuchs. Im Anstrich
der Stahlrechteckrohre zeigen sich stellenweise Farbabplatzungen.

e Im Keller zeigen sich Farbabplatzungen in den unteren Wandbereichen, welche
auf Feuchtigkeitsauswirkungen hindeuten. Die Ursache ist nicht bekannt. Laut
Aussagen der Miteigentiimerin soll der Keller trocken sein.

¢ Die vorhandene Unterspannbahn im Dachgeschoss ist dlteren Datums.

Gemail Gebdudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kaufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.

Der Endenergiebedarf des Gebdudes Wohnungen betrégt laut Angaben des (abgelaufe-
nen) Energieausweises aus 2010: 224,0 kWh/m?*a, der Primérenergiebedarf 256,7
kWh/m?*a.

Es wurde nach Aussage der Hausverwaltung bereits ein neuer Energieauswies bean-
tragt.

Die Erhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft fiir die Wohnungen betrégt laut
Angaben der Hausverwaltung rd. 26.400 € zum 31.12.2024. Es wird davon ausgegan-
gen, dass ggf. zu titigende InstandsetzungsmaB3nahmen tiber die Erhaltungsriicklage
gedeckt sind.
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Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 5

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung Nr. 5 liegt im 2. Obergeschoss links

im Gebiude:

Raumliche Aufteilung/
Grundrissgestaltung:

Fulboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:

Heizung:

(von der Stralle gesehen).

3,5 — Zimmer-Wohnung mit rd. 76 m*> Wohnfliche.
Aufteilung: Diele, Abstellkammer, Kiiche, Kinder-
zimmer, Zugang zum Essbereich, der offen mit dem
Wohnbereich verbunden ist. Flur, Bad, Elternzimmer
und Zugang zum Wohnzimmer, tiber welches die
riickwirtige Loggia erschlossen wird. Zzgl. ein Keller-
raum. Des Weiteren wurde der zu bewertenden Woh-
nung im Grundbuch der Dachbodenraum ,,.DG 1 als
Sondernutzugsrecht zugewiesen.

Diele, Flur, Kiiche und Bad mit Kunststeinbelag in
Marmoroptik. Wohn- und Essbereich, Elternzimmer
und Kinderzimmer mit Laminatboden. Loggia mit
Fliesenbelag.

Massive Winde mit Putz, Tapete und Anstrich. Kiiche
mit Fliesenspiegel oberhalb der Arbeitsfldache, klein-
formatige Fliesen. Bad ca. tiirhoch hell gefliest, mit
Zierleiste. Im Wohnzimmer eine Wand mit Natur-
steinverkleidung.

Putz, Tapete und Anstrich. Teilw. umlaufende Zierleis-
ten. Kiiche und Bad mit Holzprofilbretterverkleidung.

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Baujahr
1980, nachgeriistet mit abschlieBbaren Oliven. Fens-
tertiir zur Loggia.

Innenfensterbinke aus Naturstein, Aullenfensterbinke
aus Metall.

Wohnungseingangstiir aus Holz in Stahlzarge, mit Spi-
on, vermutlich aus dem Baujahr. Innentiiren aus Holz
in Stahlzargen, teilw. mit Strukturglasfeld, vermutlich
aus dem Baujahr.

Gasetagenheizung, bzw. Gastherme (im Bad), Baujahr
unbekannt, fiir Heizung sowie Warmwasserbereitung
fiir das Bad. Heizkorper aus dem Baujahr. Im Bad
Heizkorper in Handtuchhalterform.
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Elektroinstallation: Alte Ausfithrung ohne FI-Schutzschalter, Elektroun-
terverteilung im Treppenraum. Warmwasserbereitung
in der Kiiche tiber Untertischgerit 5 L.

San. Einrichtungen: Innenbad, ausgestattet mit Badewanne, Toilettenkor-
per, Waschtisch und Waschmaschinenanschluss. Ab-
zugsliiftung.

Besondere Einrichtungen: - Einbaukiiche — Aufgrund des Alters kein Wertansatz.

- Kleine Durchreiche zwischen Kiiche und Essbereich.

Vermietungszustand: Die Wohnung wird derzeit von der Miteigentiimerin
bewohnt.
Baulicher Zustand des Wohnungseigentums Nr. 5:

Die Wohnung befindet sich in einem guten und tiberwiegend modernisierten Allgemein-
zustand. Vor etwa 10 Jahren haben die derzeitigen Eigentiimer die Wohnung renoviert.
Unter anderem wurden neue Bodenbeldge verlegt und das Bad komplett modernisiert.
Auch die Elektroschalter wurden erneuert. Uber den als Sondernutzungsrecht zugewie-
senen Dachboden konnen keine Aussagen gemacht werden, da er am Ortstermin nicht
zuginglich war. Davon abgesehen wird filschlicherweise der andere Dachboden ,.DG
2% genutzt. Vermutlich ist hier die Zuweisung verwechselt worden. Der Dachboden, der
besichtigt werden konnte, ist nicht ausgebaut und wird als Abstellraum genutzt. Es wird
von einer gleichen Ausstattung des rechten Dachbodens ausgegangen.

Folgende Miingel und Schiden wurden festgestellt:

e Die Elektrounterverteilung zeigt sich im Altzustand. Die Elektrik wurde im Zuge
der Wohnungsrenovierung nicht erneuert.

e Die vorhandenen Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung stammen aus dem Jahr
1980 und sind somit iiber 40 Jahre alt. Es ist deshalb mit einer zeitnahen Erneue-
rung der Fenster zu rechnen (Gemeinschaftseigentum).

e In der Loggia zeigt der Anstrich der Stahlrechteckrohre Abplatzungen.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschliefiende Begutachtung der Bausub-
stanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu be-
darfes eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus
diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlieflend. In ei-
nem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschiditzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und Bau-
mdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offen-
sichtlichen (Allgemein-) Ausmaf3 beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen.
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Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit zwei zur Stralle hin zuriickversetzt angeord-
neten Mehrfamilienhdusern bebaut. Die beiden Hauser sind Teil einer geschlossenen
Bebauung, Haus 20 bildet dabei das nordostliche Endhaus. Der offen gestaltete Vorgar-
tenbereich wurde mit Kiesflachen und vereinzelten Biischen und Pflanztopfen angelegt.
Zu den mittigen Hauseingéngen fithren mit Betonsteinplatten befestigte Wegefldachen.
Im unbebauten Grundstiicksbereich an der Giebelfassade werden die Miilleimer abge-
stellt. Auch hier fiihrt eine offen zugidngliche Wegefldche mit Betonsteinplattenbelag
nach hinten und um die Gebédude herum. An der freistehenden Giebelfassade von Haus
20 befindet sich eine KellerauBentreppe. An der Riickfassade von Haus 18 befindet
sich ebenfalls eine KellerauBentreppe. Der riickwiartige Grundstiicksbereich wurde,
abgesehen von der hier verlaufenden Wegefldche, mit Rasenfldachen, Biischen und auf-
stehenden Bdumen angelegt. Im siidwestlichen Bereich gelangt man iiber mehrere Stu-
fen zum hoher liegenden, angrenzenden Garagenhof auf Flurstiick 112. GemiB der Ein-
tragung in Abt. II im Grundbuch, besitzt Flurstiick 112 ein Wege-, bzw. Gehrecht zu
Lasten des zu bewertenden Flurstiicks 119 (siehe Ausfiihrungen unter ,,Rechtliche Ge-
gebenheiten®). Die Einfriedung des zu bewertenden Grundstiicks wurde zum nordost-
lich angrenzenden Nachbargrundstiick durch einen Holzzaun vorgenommen, im riick-
wirtigen siidostlichen Bereich durch einen Stahlzaun.

Anmerkung: Aufsenanlagen 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 tatséichlich entstandene
Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verursachen, bzw. nur
zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Flichen

Wohnflichen

Die Wohnfldache wurde auf der Grundlage eines vor Ort aufgenommenen Aufmales
erstellt.

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

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie II.BV und
WoF1V ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Wohnfliche Wohnungseigentum Nr. 5

Diele: 2,95 %220 = 6,49 m?
AB: 1,19 * 0,77 -0,31 * 0,31= 0,82 m?
Kiiche: 3,60 * 222 = 7,99 m?
Essen: 3,67 * 1,88 + ca. 2,60 * 0,27= 7,60 m?
Wohnen: 4,83 4,00 = 19,32 m?
Kind: 2,98% 3,25 = 9,68 m?
Flur: 1,78 ¥ 0,97 + 1,22 * 0,27 = 2,05 m?
Bad: 2,85*%1,63—-0,74 * 0,16 = 4,52 m?
Eltern: 4,00 * 3,62 = 14.48 m?

72,95 m?
Zzgl. Loggiafliche: 4,04 * 1,73 * 0,5 = 3.49 m?

76,44 m?
Wohnfléiche WE Nr. 2 gesamt: rd. 76,00 m?*

Abstellraum im Dachboden:
5,68 %726+ 853 *4,78—1,73 * 7,26 — 1,73 * 7,26/2 -
1,73 * 8,53 — 1,73 * 8,53/2= 41,03 m?

SNR zu WE Nr. 5, Abstellraum Dachboden: rd. 41,00 m?



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 37/24  Daum 17.02.2025 Blatt 35

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 ungewohnliche
oder personliche Verhiéltnisse zu erzielen wire.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

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

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermallen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung
erworben.



