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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 05.06.2025, Ge-
schiftsnr. 180 K 53/23:

., In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums

Grundbuchbezeichnung:

Wohnungsgrundbuch von Gerschede Blatt 1623

BV Ifd. Nr. 1

54/1.893 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Gerschede, Flur
6, Flurstiick 168, Hof- und Gebdudefliche, Gerscheder Weiden 39, Grofie:
2.326 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung gelegen im
Haus 39 im II. Obergeschoss rechts (2. rechts gelegene Wohnung) mit Keller-
raum Nr. 17 des Aufteilungsplanes,

Eigentiimer:

a) xxx

b) — zu je Y2 Anteil

soll gemdf3 § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstdindigen iiber den aktuel-
len Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstindigen wird bestellt:
Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim / Ruhr.

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Die Behorden werden gebeten, der Sachverstindigen bei der Durchfiihrung der iiber-

tragenen Aufgaben behilflich zu sein. “

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behorden:

1.1 Schreiben vom Tiefbauamt der Stadt Essen zwecks ErschlieBungsbeitrige aus
GA Hoffmann-Dodel 180 K 032/21 und aktuelle Auskunft tiber die Internetseite
der Stadt Essen.

1.2 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.3 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten aus
GA Hoffmann-Dodel 180 K 032/21.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-

teramtes der Stadt Essen vom 15.09.2009 aus GA Hoffmann-Dodel 180 K
032/21.
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1.5
1.6

1.7

1.8
1.9
1.10

1.11
1.12

3.1

4.1

4.2

Schreiben des Bergamts Gelsenkirchen aus GA Hoffmann-Dodel 180 K 032/21.
Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Borbeck, Grundbuch von Gerschede
Blatt 1623 vom 09.04.2025.

Auskunft des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zum planungsrechtlichen
Zustand aus GA Hoffmann-Dodel 180 K 032/21 und aktuelle Internetauskunft
tiber den Geoserver der Stadt Essen.

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2025.

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Teilungserkldrung, bzw. Bewilligung: Urkundenrolle 283/1991 vom 29.10.1991,
Notar Ingo Schmitz in Miilheim-Ruhr, sowie zugehorige Aufteilungspline.
Auszug aus der Liarmkarte der Stadt Essen.

Einsicht in die Starkregenkarte der Stadt Essen.

Eigentiimer: xxx.

Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:
Ausgefiillte Checkliste, Wirtschaftsplan etc.
Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG ist die xxx

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 19.08.2025:

Teilnehmer:

xxx, Hausmeister, zeitweise

xxx, Mieter

Frau Dipl.-Ing. E. Ho6ffmann-Dodel, Sachverstindige

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

Am Ortstermin konnten die gemeinschaftlichen Anlagen, bzw. die Au3enanla-
gen, die Fassaden des Gebdudes, der Keller und das Treppenhaus sowie das zu
bewertende Wohnungseigentum Nr. 17 besichtigt werden.

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. I. Heppner ausgefiihrt wur-
den: Fotoreportage am Ortstermin und Assistenz beim Aufmal.

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesichti-
gung, 19.08.2025 festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 54 Seiten. Hierin sind 6 Anlagen mit 6
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version und eine PDF-

Version.
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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 z#hlt zu den grofiten deutschen Stidten. Sie
ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz wichtiger
GroBunternehmen. Nach dem massiven Riickgang der
Schwerindustrie in den vergangenen vier Jahrzehnten
hat die Stadt im Zuge des Strukturwandels einen star-
ken Dienstleistungssektor entwickelt. Essen ist seit
1958 romisch-katholischer Bischofssitz und seit 1972
Universitétsstadt.
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Quelle: wikipedia.de

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

Wohn- bzw. Geschiftslage:

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

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

Essen-Gerschede.

Gerschede ist ein hauptsidchlich durch Wohnungsbau
geprigter Stadtteil im Nordwesten von Essen. Néchs-
tes Stadtteilzentrum ist Essen-Borbeck-Mitte.

In Gerschede befinden sich auch die vor wenigen Jah-
ren sanierte Krupp-Siedlung, sowie die Siedlung zwi-
schen Mollhoven und Ackerstrale. Ein Radwander-
weg am Pausmiihlbach verbindet Gerschede mit dem
nahen Schlosspark in Borbeck-Mitte. Innerhalb des
Stadtteils befinden sich die Gesamtschule Borbeck, die
Grundschule Gerschede, sowie eine katholische als
auch eine evangelische Kirchengemeinde. Eine direkte
Verbindung nach Wuppertal und Bottrop wird durch
den S-Bahn-Haltepunkt Essen-Gerschede geboten.
Gerschede ist an das Essener Verkehrsnetz mit einer
Straenbahnlinie und mehreren Buslinien verbunden.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:
Die Entfernung zum Ortskern von Essen-Borbeck
betrdgt ca. 1,5 km, zum Ortskern von Essen ca. 6
km.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt in ca.
2,5 km Entfernung an der Auffahrt Bottrop/ Essen-
Borbeck zur A 42.

Einfache bis mittlere Wohnlage gem. Mietspiegel der
Stadt Essen 2022 (Wohnlageklasse 94).

Das zu bewertende Grundstiick liegt an einer Bahnli-
nie, was zu einer Lirmbeldstigung vor allem fiir die an
der Riickfassade gelegenen Rédume (Schlafriume und
Loggien) fiihrt.

Die Bebauungen an der Stralle Gerscheder Weiden
sind sehr unterschiedlich. Es handelt sich um ein-
bis viergeschossige Ein- und Mehrfamilienhiduser in


http://de.wikipedia.org/wiki/Schloss_Borbeck
http://de.wikipedia.org/wiki/S-Bahn_Rhein-Ruhr
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Immissionen:

aufgelockerter Bauweise, d.h. Wechsel von offener zu
geschlossener Bauweise.

Das Wohnviertel liegt am Rande eines Industriegebie-
tes und macht insgesamt einen inhomogenen Ein-
druck.

In unmittelbarer Nachbarschaft der zu bewertenden
Bebauung befinden sich zwei Mietsblocke des glei-
chen Bautypus, sowie ein neuerer grof3er Mietsblock,
viergeschossig mit ausgebautem Satteldach.

Gemil Liarmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer
sehr hohen Belastung durch Bahnldrm. Der Larmakti-
onsplan der Stadt Essen gemél § 47d Bundes-
Immissionsschutzgesetz vom 20.10.2010 hat keine
Grenz- oder Richtwerte festgelegt. Die Stadt Essen hat
fiir die Larmaktionsplanung gemif3 der Empfehlung
des Landes Nordrhein-Westfalen LDEN 75 dB(A)
veranschlagt. Im Bereich des zu bewertenden Grund-
stiicks betrigt der mittlere Larmpegel (DB 24 Stun-
den) ca. 65 dB(A) entlang der Eingangsfassade und ca.
70 dB(A) entlang der Riickfassade.

Auszug aus der Larmkarte der Stadt Essen im Bereich
der zu bewertenden Bebauung fiir den Bahnldrm 24

Stunden:
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Starkregenereignisse: Nachfolgend ein Auszug aus der Starkregenkarte der
Stadt Essen, im Bereich des zu bewertenden Grund-
stiicks:

A/
I " // m Py 1

ﬁ potenzielle Einstautiefe
in Meter

[Jo-<00s
[ 0,05-<0,25
W :025

Verwaltungsgrenzen
T ==  Stadtgebiet
[0  stadtbezirke
O Stadtteile

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

Die Karte zeigt Uberflutungsgefihrdete Bereiche auf Basis der Ergebnisse eines
Starkregenszenarios fir ein 100-jahrliches Ereignis ("einmal alle hundert Jahre").
Es handelt sich um eine statistische Wahrscheinlichkeit, die nur einen

Anhaltspunkt dafir bietet wie oft dieser Regen wirklich auftreten kann.

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

Fiir weife Gebiete gibt es keine Gefdhrdung. Wenn ein Gebiet in der
Starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestellt ist, stellen sich dort héhere
Wasserstande ein gemaR der dargesteliten Legende.

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

Die Wassermassen, die von der Kanalisation nicht aufgenommen werden kbnnen,
miissen liber Strafen und Notwasserwege in Griinbereiche und auf Freiflachen
gelenkt werden. Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input fiir diese
Umlenkung. Uber den Schutz gefahrdeter Gebiete hinaus flieBen die Erkenntnisse
aus Starkregenkarten auch in die Planung kiinftiger Bauprojekte ein.


https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Gerschede
eingefiigt.

Freigegeben vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen, Lizenz Nr. 73/2007.



180 K 53/24 Datum 25.08.2025 Blatt 10
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1.2 Gestalt und Form
Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten

Grundstiick, Flurstiick 168, eingefiigt (unmaBstiblich):

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster | ~ STADT ESSEN

- Katasterflur- / Stadtgrundkarie -
aru -Katasteramt-

Standardauszug
Gemarkung Gerschede (3442)
Flur6 Flurstick 168

Datum: 15.09.2009  Antrag-Nr: El 4205

H 5706190 m

Der Auszug i1st maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrifi giltig.

Dhesar Auszug ist gesetzich geschitz! (VermiaiG NW) Verielfalbgungen, Umarbeibungen, Vedllentichungen oder Weaergabe an Datbe ror mit Zuslirenmung ces

Hermusgeters. ausgenomman Versslldgungen und Umarbailungen sur innerdanstichen Verwendung bes Bahonden acer zum genen Gebrauch
=] sind in ihrer Lage nur ungefdhr bakannt.

Gebduda mit besondares Umnngssignalur {

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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Flurstiick 168
Grundstiickszuschnitt:
Linge der StraBenfront:
Mittlere Tiefe:

Mittlere Breite:
GrundstiicksgrofBe:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
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Annihernd trapezformig. Eckgrundstiick.
Ca.75 m.

Ca. 40 m.

Ca. 60 m.

2.326 m?, gesamtes Grundstiick.

Eben.

Offentliche StraBe.

Voll ausgebaute, asphaltierte Fahrbahn; beiderseitige
Gehwege. Parkmoglichkeiten auf dem Grundstiick.

Die ErschlieBungsbeitrige nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitrige nach dem Kommunal-
abgabengesetz NW sind fiir die Anliegerfront zu Stra-
Be Gerscheder Weiden getilgt. StraBenbauliche MaB3-
nahmen, die eine Beitragspflicht gem. § 8 des Kom-
munalabgabengesetzes auslosen, liegen derzeit dem
Sachgebiet nicht als Meldung vor.

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trige fiir den Ausbau kommunaler Stra8en im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Stralenausbaumaflnahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zustindigen Organ
beschlossen werden oder die in Ermangelung eines ge-
sonderten Beschlusses frithestens im kommunalen
Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen dem Bei-
tragserhebungsverbot und der landesgesetzlichen Er-
stattungsleistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, Elektro, Telefon,
Gas.
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Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Anmerkung:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bei der zu bewertenden Bebauung handelt es sich

um einen auf dem Grundstiick etwas zuriickgesetzten,
freistehenden Mietsblock.

Die rechte Grundstiicksgrenze verlduft in der Mitte
eines breiten, asphaltierten Zufahrtsweges zu den zu-
riickgesetzten Garagen. Der Zufahrtsweg wird von
den Bewohnern des zu bewertenden Grundstiickes
sowie von den Bewohnern des benachbarten Grund-
stiicks, Gerscheder Weiden Nr. 41 gemeinsam ge-
nutzt. Auf der Grundstiicksgrenze zum rechten
Nachbarn wurde weiterhin ein eingeschossiges Ga-
ragengebdude angeordnet, das an ein weiteres Gara-
gengebidude des Nachbarn grenzt.

Hinter dem Garagengebéude befindet sich eine Ra-
senflidche, die iibergangslos in die Rasenfldche der
Nachbarbebauung iibergeht.

Im Allgemeinen gibt es keine sichtbaren Grundstiicks-
begrenzungen, Ziune 0.4.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein Eckgrund-
stiick. Entlang der norddstlichen und siidostlichen
Grundstiicksgrenze verlduft die StraBe Gerscheder
Weiden, links als Einbahnstra3e mit Wendehammer.
Hinter der riickwirtigen Grundstiicksgrenze, im Sii-
den, verlduft ein asphaltierter Weg entlang der Bahnli-
nie.

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

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
buchs von Gerschede Blatt 1623:
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_Amisgericht Essen-Borbeck Grundbuch von Gerschede Biatt 1623 Bestanasverzeicnnis
Laifande | Dtwicgs Bezeichnung der Grumdstiocks wnd gae mil dem Eigerism werband onan Rnchia :':l'rﬂ‘lﬁ
R iray T
Gemarkung Karkg Li .
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Anmerkung:
Abteilung III:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-

lastenverzeichnis:

Bergbau:
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In Abteilung II des Grundbuches von Gerschede Blatt
1623 bestehen, abgesehen von der Anordnung zur
Zwangsversteigerung, keine Eintragungen.

Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch Ab-
teilung III verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt.

Mit der Teilungserkldrung wurden keine Sonder-
nutzungsrechte eingerdumt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-

tigende) Rechte, sowie Bodenverunreinigungen

(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-

standigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

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

Laut Auskunft des Bergamtes Gelsenkirchen liegt das
Grundstiick iiber einem Grubenfeld, das sich nach den
im Bergamt Gelsenkirchen vorhandenen Unterlagen
im Eigentum der Krupp-Hoesch

Immobilien Management GmbH, Altendorfer Str. 120
in 45143 Essen befindet. Wegen evtl. zu treffender
MaBnahmen ist sich mit der o.a. Bergwerksgesell-
schaft in Verbindung zu setzen.
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Anmerkung:

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

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-
gebenheiten keine Gefidhrdung auf das Gebidude darstellen und dass keine Wertmin-
derung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. AbschlieBend kann dieser Punkt je-
doch nur durch einen Sachverstindigen fiir Bergschiden geklirt werden.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen

und Untersuchungen angestellt.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitit):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Bereich des
Bebauungsplan: seit dem 03.06.1972 rechtsverbindlichen Bebauungs-

planes Nr. 16/69 (23 14), Titel: Kraienbruch / Hans
Horl StraB3e/ Levinstralle/ Gerscheder Weiden mit den
Festsetzungen:

WRo reines Wohngebiet, offene Bauweise
Grundflachenzahl 0,4, Geschossfliachenzahl 1,1
VI-geschossig, Flachdach

Fiir die Aufstockung mit einem Walmdach in 1992
besteht eine Befreiung vom 06.01.1992.

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan:
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Anmerkung:

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

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdit der baulichen An-
lagen vorausgesetzt.

2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes: 4-geschossiges Mehrfamilienhaus.
Massiver Mauerwerksbau mit ausgebautem
Walmdach, voll unterkellert.

Insgesamt 39 Wohnungseigentume.

Baujahr: 1964 / 1992.

Bauschein Nr.: 63 - 2 - 20282/62 vom 20.06.1963 fiir
die Errichtung eines 4-geschossigen Wohnhauses.

Rohbauabnahme am 03.12.1964.
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 02.09.1982.
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.10.1991.

Bauschein Nr. 63-23-03665 /91 vom 19.12.1991 fiir
den Aufbau eines Walmdachgeschosses mit 11 neu-
en Wohneinheiten.

Befreiungsbescheid vom 06.01.1992 fiir die Fest-
setzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 31.03.1992.

1. Nachtragsbaugenehmigung vom 09.04.1992 fiir
die Konstruktion.

Rohbauabnahme am 04.09.1992.
Fertigstellung am 22.12.1992.
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Bild 01

Ubersichtsbild

Ubersichtsbild der zu bewerten-
den Bebauung. Es handelt sich
um ein viergeschossiges Mehr-
familienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. Das Walmdach
wurde nachtriglich in 1992 auf
das ehemalige Flachdach iiber
dem 3.0G aufgestockt. Ganz
rechts gelang man zum riickwér-
tigen Grundstiicksbereich und zu
den Garagen. Die Zufahrt im
Vordergrund wird zusammen mit
dem Nachbargrundstiick genutzt,
die Grundstiicksgrenze verlduft
in etwa mittig.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf den rechten Fassaden-
bereich. Hier wird das zu bewer-
tende Wohnungseigentum im 2.
OG rechts iiber den Laubengang
erschlossen. Die Geldnder der
Laubenginge wurden vor eini-
gen Jahren erneuert. Die Auflen-
fassaden sind mit einem Wirme-
didmmverbundsystem, Putz und
Anstrich ausgeriistet und zeigen
starke Verfleckungen. Teilweise
zeichnen sich die Tellerdiibel ab.
Die Fassaden sind neu zu strei-
chen.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf die nordwestliche Gie-
bel- und die siidwestliche Riick-
fassade. Im KG links wurden 3
Garagen untergebracht. 3 weitere
Garagen befinden sich in dem
eingeschossigen Garagengebiu-
de rechterhand, welches sich auf
dem angrenzenden Nachbar-
grundstiick fortsetzt.

Im 2. OG das Fenster und die
Loggia des zu bewertenden WE
Nr. 17.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die siidostliche Giebel-
und die Riickfassade des Gebiu-
des. Die Wohnungen wurden
teilweise mit innen liegenden
Loggien ausgestattet. Der unbe-

. baute Grundstiicksbereich wurde
5 mit einer Rasenfliche, Biischen

und Bdumen angelegt. Linker-
hand schlieit sich eine offentli-
che Griinfliche mit grolen Biu-
men und einem Weg an. Noch
weiter links verlduft die Bahnli-
nie (nicht im Bild).

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf den iiberdachten Haus-
eingang, der sich in der Gebiu-
demitte befindet und iiber den
die Laubenginge zu den Woh-
nungen erschlossen  werden.
Eingangstiire in  Aluminium-
rahmen mit Strukturglas und
feststehendes Seitenelement mit
Briefkidsten und integriertem
Klingeltableau, welches erst
erneuert wurde.

Bild 06

Treppenhaus, Erdgeschoss
Blick in das gemeinschaftliche
Treppenhaus mit zweildufiger
Stahlbetontreppe, ausgestattet
mit Kunststeinbeldgen und
einem Stahlgeldnder mit Mipo-
lamhandlauf. = Winde  mit
Strukturputz und Anstrich.

Vor Kopf die Kellertiiren. Gera-
de aus die Tiire fiihrt in den Hei-
zungsraum und kleinen Trocken-
raum. Links (nicht im Bild) ist
der Zugang zu dem Kellerraum
der zu bewertenden Wohnung.
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Bild 07

~ Kellergeschoss
- Blick in den von der Eingangs-

fassade gesehen linken Keller-
flur. Kellerbereiche mit gestri-
chenen Mauerwerkswinden und
Bodenbelag mit Estrich.

Die Kellerabteile der Wohnun-
gen werden iiber Holzbretterver-
schlagstiiren erschlossen.

Bild 08
Kellergeschoss

~ Blick in das der Wohnung zuge-

ordneten Kellerabteil. Die Zu-
ordnung der Kellerabteile ent-
spricht nicht dem Aufteilungs-
plan.

Bild 09

Kellergeschoss

Blick in den mittleren Kellerbe-
reich, der im Zuge des Dachauf-
baus umgebaut wurde, um Kel-
lerabteile fiir die zusitzlichen
Wohnungen zu schaffen. Links
hinten befinden sich eine ge-
meinschaftliche Waschmaschine
und ein Trockner. Boden mit
Estrich, Winde in Mauerwerk
mit Anstrich, Stahlbetondecke
mit Anstrich.
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Bild 10
Kellergeschoss

| Blick auf die zentrale Gashei-

zungsanlage, Baujahr 2005. Die
Warmwasserbereitung  erfolgt
iiber Durchlauferhitzer in den
Wohnungen.

Die Anlage soll demnichst er-
neuert werden.

Bild 11

, Blick vom Treppenhaus auf den

Laubengang im 2. Obergeschoss.
Boden mit Kunststeinplattenbe-
lag. Die Eingangstiire zum WE
Nr. 17 befindet links. Lins dane-
ben das Badezimmerfenster und
rechts ein Dielenfenster und das
Kiichenfenster.

Bild 12

WE Nr. 17:

Blick von der Wohnungsein-
gangstiire auf den Eingangsbe-
reich. Boden mit Laminat, Win-
de und Decken mit Putz, Tapete
und Anstrich.

Die Tiren fithren von rechts
nach links: in die Kiiche, Schlaf-
zimmer, Wohnzimmer, Abstell-
raum und Badezimmer (nicht im
Bild).
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Bild 13

WE Nr. 17:

Blick in die Kiiche mit Fliesen-
spiegel an der Wand.

Bild 14

WE Nr. 17:

Blick in das Schlafzimmer, wel-
ches sich neben dem Wohnzim-
mer befindet und zur Riickfassa-
de hin orientiert ist. Durch die
Tiire sieht man in den Flur und
im Hintergrund die Wohnungs-
eingangstiire.

Bild 15

WE Nr. 17:

Blick in das Wohnzimmer mit
Fenstertiire zur rechts gelegenen
Loggia.
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Bild 16

WE Nr. 17:

Blick auf die kleine Loggia mit
massiver Briistung. Bodenbelag
mit Keramikplatten und Ablauf,
Winde mit Strukturputz und
Anstrich.

Bild 17

WE Nr. 17:

Blick in das Badezimmer mit
Fenster. Ausstattung mit Bade-

- wanne, Waschbecken und Toi-

lettenkorper. Warmwasser iiber
Durchlauferhitzer. Boden und
Wiinde sind gefliest.

Das Bad zeigt sich in einem Alt-
zustand mit Schidden im Bereich
der Fliesen.

Bild 18
WE Nr. 17:
Blick auf die Elektrountervertei-

1 lung. Die Elektrik ist alt und

ohne FI-Schalter ausgefiihrt.
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

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

Die Gebidude und Aullenanlagen 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
tiblichen Ausfithrung im Baujahr.

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

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

Gerscheder Weiden 39

Riumliche Aufteilung: In dem viergeschossigen Mehrfamilienhaus befinden
sich insgesamt 39 Wohnungen, die durch ein zentrales
Treppenhaus und Laubengénge erschlossen werden.
Im Kellergeschoss sind zu jeder Wohnung zugehorige
Mieterkeller untergebracht, sowie 3 Garagen. Die laut
Teilungserkldrung zugewiesenen Kellerrdume sind je-
doch durch den Hausmeister den Wohnungen nach
Bedarf anders zugeordnet worden.

Rohbau:

Fundamente: Stahlbeton.

Kellerwinde: Mauerwerk, 36,5cm stark.

Umfassungswénde: Mauerwerk, 24cm stark.

AuBenfldachen, auler im Laubenbereich und im Trep-
penhaus, mit Warmeddammverbundsystem, gestrichen.
Sockel mit Kunststoffiiberzug.
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Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:
Dachdeckung:

Dachrinnen:

Ausbau:

Treppen:

FuBboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Mauerwerk, bzw. Gipsmontageplatten.

Stahlbetondecken.

Holz.

Ausbau mit stehenden Dachgauben, Frontfldchen
verputzt, Seitenflichen mit kleinformatigen Eternit-
platten verkleidet. An der Riickfassade eingeschnittene
kleine Dachterrassen zu je einer Wohneinheit.

Walmdach.
Zementdachpfannen.

Kastenrinnen aus Zink.

Zweildufige Stahlbetontreppe mit Kunststeinplatten-
belag. Gelidnder aus gestrichenen Stahlrohren mit
Mipolamhandlauf.

Im Treppenhaus: Kunststeinbelag.

Im Keller: Estrich, ungestrichen.

Laubenginge: Abdichtung mit Kunststeinplattenbelag.
Gelénder aus gestrichenen Stahlunter- und

Obergurt, Fiillung mit senkrechten Rundstihlen.

Im Treppenhaus Strukturputz, weil3 gestrichen.
Im Keller: Trennwédnde gemauert in KS, unverputzt.
Massive verputzte Briistung an den Loggien.

Im Treppenhaus Putz und Anstrich.
Im Keller gestrichener Stahlbeton.

Kunststoff-Fenster mit [solierverglasung.
Im Treppenhaus mit Strukturverglasung.

Hauseingangstiire: Kunststoffrahmen mit Glasausfa-
chung. Feststehendes verglastes Seitenelement mit
Briefkésten und Klingelanlage.
Wohnungseingangstiiren: Kunststoff mit Spion.

Im Keller: Mieterkeller mit Bretterverschlidgen, teilw.
mit Stahltiiren. Heizkeller mit Stahltiire.
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Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation: Ubliche Ausfiihrung. Die Stromverteilung erfolgt
iber Verteilerkdsten an der Kopfseite des Treppen-
hauses.

Heizung: Gaszentralheizung. Warmwasser tiber Durchlauferhit-

zer in den Badern.

San. Einrichtungen: Badezimmer mit Toilettenkorper, Waschbecken,
und Badewanne oder Dusche.

Besondere Bauteile: - 17 Dachgauben, Baujahr 1992, Frontflichen ver-
putzt, Seitenflichen mit kleinformatigen Eternitplat-
ten bzw. Schieferplatten verkleidet.

- Vordach als Betonkragplatte.

- Kellerlichtschichte.

- Loggien mit Fliesenbelag, Geldnder mit Kunststein-
plattenabdeckung.

- Leicht Dachiiberstéinde.

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

Baulicher Zustand allgemein:

Die Eigentumsanlage aus dem Baujahr 1964 befindet sich insgesamt in einem altersent-
sprechenden Zustand. In den Jahren 1992/93 erfolgte eine umfangreiche Sanierung.
Folgende Arbeiten wurden durchgefiihrt: Anbringen eines Warmedammverbundsys-
tems, auBBer im Bereich der Laubenginge und des Treppenhauses, Sanierung der Lau-
benginge, Erneuerung der Regenrinnen und Fallrohre, Renovierung der Treppenhduser,
Erneuerung der Wohnungseingangstiiren und Haustiiranlagen, Uberholung der Garagen.
AuBerdem wurde auf das ehemalige Flachdach ein neues Dachgeschoss mit insgesamt
17 Dachgauben aufgestockt, wodurch weitere 11 kleine Wohneinheiten entstanden.

Die Geldnder der Laubenginge wurden in den letzten Jahren erneuert, ebenso das Klin-
geltableau der Haustiiranlage.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:
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Die AuBenfassaden sind grotenteils ergraut und verfleckt, vor allem im seitlichen
Treppenhaus- und im Giebelbereich. Zudem zeichnen sich die Diibelteller der Damm-
platten, bzw. an anderen Stellen das Mauerwerk unter dem Putz ab. Die Riickfassade hat
im unteren Bereich Verschmutzungen mit Graffiti und in den Fensterlaibungen blittert
die Farbe ab. Ein kompletter Neuanstrich ist notwendig.

Der Anstrich der Holzverkleidungen im Traufbereich ist ebenfalls zu erneuern.

Auch an dem Garagengebiude blittert die Farbe ab und die Attikablechverkleidung
zeigt sich verbeult.

Nach Aussage des Hausmeisters steht die Erneuerung des Heizkessels in naher Zukunft
an; es soll wieder ein Gaskessel installiert werden.

Der Strukturputz im Treppenhaus zeigt Verfleckungen und Abplatzungen.
Einige Bodenplatten der Laubenginge sind beschéddigt und zeigen an den Réindern Ver-
fleckungen.

Die Erhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft betrdgt laut Aussage der Haus-
verwaltung rd. 44.100 € zum 31.12.2024. Fiir die zu tédtigenden Instandsetzungsarbeiten
reicht diese nicht aus.

Zur Ermittlung der Miéngel und Schiden diirfen nicht die tatsichlichen Kosten abgezo-
gen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch die not-
wendigen MaBnahmen ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber weniger bezahlt auf-
grund des Gebdudezustandes. Die Wertminderung aufgrund von Bauschédden und
Baumingeln wird in Hohe von ca. 80.000 € geschitzt. Die Kosten fiir die Behebung der
Schiden sind von der Eigentiimergemeinschaft anteilig nach Miteigentumsanteilen zu
tragen. Anteilige Wertminderungen am Gemeinschaftseigentum (,,besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Vergleichswert):

Wertminderung fiir das Sondereigentum Nr. 17
anteilig: 54 x 80.000 =2.282,09 € rd. 2.300,00 €
1.893

Gemil Gebidudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Es wurde ein
Energieausweis vom 19.09.2018 fiir das Gebdude vorgelegt. Der durchschnittliche En-
denergieverbrauch betrigt 156 kWh/(m?*a), der durchschnittliche Primérenergiever-
brauch betrigt 172 kWh/(m?*a).
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Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 17

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung Nr. 17 liegt im 2. Obergeschoss rechts

im Gebdiude: (vom Eingang aus gesehen).

Réiumliche Aufteilung/ 2-Zimmer-Wohnung von rd. 55 m? Wohnfliche.

Grundrissgestaltung: Aufteilung mit Flur, Bad, Abstellraum, Wohnzimmer
mit Zugang zur Loggia, Schlafzimmer, Kiiche. Zzgl. 1
Kellerraum.

FuBboden: Flur, Wohnzimmer, Schlafzimmer und Kiiche mit La-

minatboden, Bad mit PVC. Loggia mit Fliesenbelag.

Wiinde: Putz, Tapete und Anstrich. Bad raumhoch gefliest,
Altzustand.

Decken: Putz, Tapete und Anstrich. Decke im Bad abgehédngt
mit einer Holzpaneeldecke.

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung aus dem Jahr
1990.

Tiiren: Wohnungseingangstiir aus Kunststoff. Innentiiren aus

Holz in Holzzargen.

Heizung: Zentralheizung mit Heizkorpern. Warmwasser iiber
Durchlauferhitzer.
Elektroinstallation: Einfache Ausfiihrung, Elektrounterverteilung im Flur,

augenscheinlich dlteren Datums.

San. Einrichtungen: Bad, ausgestattet mit Badewanne, Toilettenkorper und
Waschbecken.

Besondere Einrichtungen: Keine.

Vermietungszustand: Die Wohnung ist vermietet.

Baulicher Zustand des Wohnungseigentums Nr. 17:

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand mit gréerem Reno-
vierungsbedarf.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:

e Die Eingangstiir aus Kunststoff ist beschddigt und schliet nur noch mit Schliissel.
Die Tiir oder zumindest das Schloss ist zu ersetzen.

e Wainde und Decken sind neu zu streichen.

e Die Heizkorper sind alt.
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e Das Bad ist im Altzustand. Die Sanitdrobjekte sind alt und beschédigt. Die Fugen
der Wandfliesen sind verschimmelt. An der Badezimmerwand wurden Fliesen so-
wie auch Putz aufgebrochen; offensichtlich gab es einen Rohrschaden. Es zeigt
sich das freiliegende Abwasserrohr. Das Bad ist komplett sanierungsbediirftigt.

e Fehlstellen in der abgehédngten Holzpaneeldecke im Badezimmer.
e Die Holzzargen der Tiiren zeigen teilweise Abplatzungen.

e Die Tiire zur Loggia ldsst sich nicht mehr 6ffnen ohne dass sich der Kippmecha-
nismus auslost. Auch die Fenster schlieen tlw. nicht mehr richtig und sind zumin-
dest neu einzustellen. Die Fensteroliven sind tlw. erneuerungsbediirftig.

e Der Anstrich der Innenfensterbdnke bléttert tiw. ab.
e Die Elektrik ist alt und es gibt nur wenige Sicherungen, keinen FI-Schalter.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschlief3ende Begutachtung der Bausub-
stanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu be-
darf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus
diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlieffend. In ei-
nem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

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

Die Sanierungskosten werden mit rd. 500 € / m* Wohnfldche geschétzt.
500 € / m? * rd. 55 m?/Wohnfliche = 27.500 €. Fiir Nebenkosten entsteht ein weiterer
Kostenfaktor von ca. 20 %, = 27.500 € * 1,20 = rd. 33.000,00 €.

Jedoch diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten zur Ermittlung der Wertminderung abge-
zogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den
teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber we-
niger bezahlt aufgrund des Gebédudezustandes.

Im vorliegenden Fall wird der Faktor mit 0,85 der ermittelten Kosten geschitzt:
33.000,00 € * 0,85 = 28.050,00 €.

Die Wertminderung aufgrund von Bauschiden und Baumingeln, bzw. Instandset-
zungsmalBnahmen, wird in Hohe von ca. 28.000 € geschitzt (,,besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale‘). Es handelt sich hierbei um die geschitzte Wertminde-
rung, die gemil Wertermittlungsgrundsitzen unterhalb der ermittelten Instandset-
zungskosten liegt.
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AuBenanlagen:

Bei der zu bewertenden Bebauung handelt es sich um einen auf dem Grundstiick etwas
zuriickgesetzten, freistehenden Mietsblock. Ein mit Waschbetonplatten belegter breiter
FuBweg fiihrt vom Biirgersteig aus zum Hauseingang.

Um die Eigentumsanlage wurde eine ebene Rasenfliche mit vereinzelten Biischen und
Biumen angeordnet. Entlang der Fassaden wurde ein schmaler Randstreifen mit Kies-
schiittung angelegt. Zwischen dem Grundstiick und der siidlich verlaufenden Bahnlinie
liegt eine Offentliche Griinfldche mit einem FuBweg und groen Biaumen.

Die nordwestliche Grundstiicksgrenze verlduft in der Mitte eines breiten, asphaltierten
Zufahrtsweges zu den zuriickgesetzten Garagen. Der Zufahrtsweg wird von den Be-
wohnern des zu bewertenden Grundstiickes sowie von den Bewohnern des benachbar-
ten Grundstiickes Gerscheder Weiden Nr. 41 gemeinsam genutzt. Das eingeschossige
Garagengebiude im hinteren Grundstiicksbereich grenzt an das Garagengebidude des
Nachbarn und bildet mit diesem eine bauliche Einheit. Das Garagengebédude wurde mit
Betonwiénden und Flachdach ausgefiihrt; die Tore als Stahlschwingtore. Die Tore zei-
gen sich teilweise verbeult, das Traufblech verzogen.

Auf einem befestigten Platz links neben dem Garagengebiude besteht die Moglichkeit
zum Aufstellen der Miilltonnen. Weiterhin wurden dort 3 Betonfertigkédsten mit Be-
pflanzung aufgestellt.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein Eckgrundstiick. Zum Biirgersteig hin wur-
de die Rasenfliche mit einer niedrigen Bordsteinkante abgesetzt.

2.3 Massen und Flachen
Wohnflichen:

Die Wohn- und Nutzflaichen wurden auf der Grundlage eines vor Ort erstellten Aufmales er-
mittelt. Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom
Gutachterausschuss Essen zu verwenden. "Berechnung der Wohnflidche gem. Wohnfldchen-
verordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erlduterungen zum Mietspiegel fiir
nicht preisgebundene Wohnungen in Essen."

Wohnungseigentum Nr. 17:

Flur: 2,24 * 2,68 = 6,00 m?
Bad: 2,40 * 1,67 = + 4,01 m?
Abstellraum: 2,42 *0,92 = + 2,23 m?
Kiiche: 2,45 *2,68 — (0,18 * 0,35 + 0,34 * 0,30) = + 6,40 m?
Schlafzimmer: 4,25 * 3,59 - 0,38 * 0,30 = = + 15,14 m?
Schlafzimmer: 5,57 * 3,57 -0,32 *0,40 = = + 19,76 m?
Loggia: 340*1,12*0,5 = + 1,90 m?

55,44 m?

Wohnfliche WE 17 gesamt: rd. 55,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrigen 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 Einflussgroen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhingige 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 zuverlédssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermaf3en entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung
erworben, im vorliegenden Fall vorrangig zur Vermietung.
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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-
gefithrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren® bezeichnet. Werden die
Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentumswoh-
nungen z.B. auf €/m?> Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Ver-
gleichsfaktorverfahren® genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder Abschli-
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 zuverlissiges Bewertungsergebnis erzielen
zu konnen. Jedoch kann ein Vergleichsfaktorverfahren angewandt werden, da der Gut-
achterausschuss der Stadt Essen Immobilienrichtwerte sowie deren zugehdrigen Ei-
genschaften angegeben hat. Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte beziehen sich
auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2025. Sie sind mit dem vom Gutachteraus-
schuss Essen festgestellten Index fiir Wohnungseigentum anzupassen.

Bei vermieteten Eigentumswohnungen oder fiir Sondereigentume fiir die die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwenden-
des Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell
eingefiihrten EinflussgroBen (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 Baumingeln und Bauschédden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnutzungsdauer
beriicksichtigt sind.

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von 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 Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksfldche.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaBl 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 1.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorgeschriebenen
Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhiltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den durch-
schnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entsprechen.
Gemil textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhéngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in je-
dem Fall eine sachverstiindige 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 geméf Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihenfol-
ge zu beachten:

Busgangswert

Berickskhtigung
grundsticksbezngener Markmale, 2.8

T Eckgrunadstuck
Topografe UEH

Bodenwert
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groBerer Tiefe sind in der Regel qualitativ zu
unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingigkeit
festgestellt. Abhingigkeiten vom Maf} der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl,
Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksfliche) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betrigt in der Richtwertzone 17210 Essen-Dellwig, Ger-
scheder Weiden, zum Stichtag 01.01.2025:

280,00 €/m*
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1I-1V
Grundstiickstiefe =40 m
Bemerkung Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen von

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

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 168

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.

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte zwischen 220 bis 240 €/m?. Das zu
bewertende Grundstiick wird in seiner Zone als mittel eingestuft. Eine Angleichung an
die benachbarten Zonen ist nicht notwendig. Es wird deshalb von einem Ausgangswert
von 280,00 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhéiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Von 2022 auf 2025 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in den relevanten Zonen.
Aufgrund der allmeinen Marktlage wird weiterhin von einer Stagnation der Boden-
richtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 280 €/m? als Basiswert
zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2025 herangezogen.
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Beriicksichtigung der Flichengrofie

Mit rd. 2.300 m? ist das zu bewertende Grundstiick groBer als das Richtwertgrundstiick.
GroBere Grundstiicke werden in der Relation zu niedrigeren Preisen verkauft als kleine
Grundstiicke. Auch wenn nicht explizit Abschlige fiir gro3ere Grundstiicke geméfl Bo-
denrichtpreisauswertung vorgesehen sind, ist ein Abschlag gerechtfertigt, da das
Grundstiick ebenfalls teilweise tiefer als 40 m ist.

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

280 €/m? * 0,95 = 266,00 €/m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag 19.08.2025 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

2.326 m? * 266 €/m* = 618.716,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 620.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteil des Sondereigentums Nr. 17

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

Stimmt die im Grundbuch festgelegte Aufteilung der Miteigentumsanteile nicht mit den
Wertverhiltnissen der Einzeleigentume iiberein, darf der dem einzelnen Wohnungs-,
bzw. Teileigentum zuzuordnende Bodenwertanteil nicht einfach durch Multiplikation
des Gesamtbodenwerts mit dem vertraglich festgelegten Miteigentumsanteil ermittelt
werden, sondern ist mit dem relativen Anteil des Wohnungseigentums am Gesamtwert
zu bestimmen. Der relative Anteil des einzelnen Wohnungs-, bzw. Teileigentums am
Gesamtwert kann tiber die Verhiltnisse der Mietertrige erfolgen.

Im vorliegenden Fall wurden die Miteigentumsanteile laut Teilungserkldrung fiir die
Wohnungseigentume wie fiir die Teileigentume (Garagen) gleichwertig nach Quadrat-
metern vorgenommen. Dies entspricht nicht den tatsdchlichen Wertigkeiten, da die
Miete fiir Garagen deutlich niedriger liegt als die Miete fiir die Wohnungseigentume.
Nach Uberpriifung der relativen Wertanteile ergibt sich fiir das zu bewertende Woh-
nungseigentum ein relativer Wertanteil von: 57 / 1.893 im Unterschied zum vertraglich
vereinbarten Miteigentumsanteil von: 54 / 1.893.

Bodenwertanteil des Wohnungseigentums Nr. 17

anteilig: 620.000,00 € x 57 /1.893 =18.668,78 € rd. 18.700,00 €
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Er-
trigen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Er-
trige wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich 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.

Modellkonformitéit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den mal3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich
ist.

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

Wohnflache (WF)

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

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

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

Wohnnutzung

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

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

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschliefilich gemal des Grundsticksmarktberichts (Unterkapitel 9.3) an-
gesetzt.

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

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

Gesamtnutzungsdauer
Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre
Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: &0 Jahre

Restnutzungsdauer

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

Bodenwert

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

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung und zuléssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrigen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrige
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA
Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrige. Der jdhrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemile Bewirtschaftung und zulis-
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, Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Riumung (§ 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 zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrige einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige - abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmiBig gleichzusetzen mit
dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.
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Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfah-
ren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis lie-
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 Beriicksichtigung der zur
Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung gemif den individuellen Eigen-
schaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen
liegen Liegenschaftszinssitze fiir unvermietetes Wohnungseigentum bei 1,7 % bei einer
Standardabweichung von 1,4 bzw. fiir vermietete Objekte 1,8 % mit einer Standardab-
weichung von 1,6, wobei angemerkt wird, dass médfige 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 einfache bis mittlere Lage. Der Liegen-
schaftszinssatz wird mit 3,0 % geschitzt (vermietet, einfache Lage).

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszinssat-
zes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siehe Auszug
aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

"Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssdtze sind die unten angegebenen Modell-
parameter zwingend zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstindige Einschitzung
der allgemeinen Marktverhdiltnisse und der Auswirkung der objektspezifischen wertre-
levanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz unabdingbar (Modellkonformi-
tt)."

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemé@lBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter
des Gebdudes bzw. der Gebidudeteile abhidngig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnut-

zungsdauer verldngern oder verkiirzen.
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Bei Modernisierungsmalinahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen der AGVGA. NRW
verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsma3nahmen werden Punkte
vergeben. Linger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren mit 37 Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

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

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

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche dufle-
re Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig 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.d. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert

Die Wohnung ist vermietet. Fiir die Ertragswertermittlung ist gemif3 Model des GAA
Essen von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskosten auszugehen.
Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten aufgrund vertraglicher Vereinba-
rungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen erhoben werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 (gem. Modell zur
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes) herangezogen.

Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in
Essen, die neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgemife Nutzung der Wohnung ledig-
lich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemif3
§27 I1.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.
Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage (Ta-
belle 2), dem Einfluss der Wohnfldche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Ausstat-
tung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1964/92): rd. 7,12 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 2) *0,94
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3 (55 m?) *0,99

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (Loggia, groBe Wohnanlage, fiktive Modernisierung des Ba-
des, Boden, Decken, fiktive Heizungserneuerung, etc.) * 1,05

Mietwert gem. Mietspiegels:
7,12 € * 0,94 * 0,99 * 1,05 = 6,96 €/m? rd. 6,95 €/m?

Ortsiibliche Nettokaltmiete Wohnungseigentum Nr. 17

Wohnung Nr. 17 55 m? 6,95 €/m? 382,25 €/Monat 4.587,00 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 4.587,00 €

Nach Angabe des Mieters betridgt die Bruttowarmmiete 550 €/Monat, das wéren 10€/m?.
Gemal} Betriebskostenspiegel liegen die Nebenkosten bei durchschnittlich ca. 2,50 €/m?
in 2023 (aktuell hoher), woraus sich eine Nettokaltmiete von 7,50 €/m? ergeben wiirde.
Somit liegt die tatsdchliche Miete im ortsiiblichen Bereich. Zu hohe Mieten diirfen nicht
angesetzt werden, da bei Auszug der Mieter die ortsiibliche Miete am wahrscheinlichs-
ten ist. Es wird von der ortsiiblichen Miete ausgegangen.
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3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 17

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete 4.587,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jidhrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 420 € / Wohnung) - 420,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,80 € /m?> Wohnfliche bei 55 m?) - 759,00 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemidB GMB Essen): - 91,74 €

- 1.270,74 €

Bewirtschaftungskosten jdhrlich insgesamt - 1.270,74 €
Jahrlicher Reinertrag 3.316,26 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

3,0 % x 18.700,00 € - 561,00 €
Ertrag des Wohnungseigentums 2.755,26 €

Restnutzungsdauer des Gebédudes: 37 Jahre
* Vervielfaltiger * 22,167
bei 37 Jahren Restnutzungsdauer und 3,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlage 61.056,56 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 18.700,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 79.756,56 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
Instandhaltungsstau am Gemeinschaftseigentum und fehlende Riicklagen

(siche Ausfithrungen auf Seite 24/25) - rd. 2.300,00 €

Instandhaltungsstau am Sondereigentum

(siche Ausfithrungen auf Seite 26/27) - rd. 28.000,00 €
49.456,56 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 17: rd. 49.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 29/30 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.

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

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

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

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

Der Gutachterausschuss der Stadt Essen hat Immobilienrichtwerte fiir den Stichtag
01.01.2025 herausgegeben.

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

Immobilienrichtwert
auswahlen

:

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

1

vorlaufiger
Vergleichswert

L ]

+ besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte der
Stadt Essen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobilien-
richtwerte zu verwenden, siehe Auszug des Gutachterausschusses Essen:
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Der Preis einer Eigentumswohnung wird durch verschiedene Merkmale z. B. Baujahr, Ausstattung und
Wohnflache beeinflusst. Der Gutachterausschuss hat die Kauffalle aus der Kaufpreissammiung tber Ei-
gentumswohnungen aus den Jahren 2015 bis 2024 im Rahmen der Emittiung der Immobilienrichtwerte
2025 untersucht und Umrechnungskoeffizienten beschlossen. Die statistische Untersuchung erfolgte mit
dem Verfahren der multiplen Regression.

Mit den Umrechnungskoeffizienten kénnen Kaufpreise (Auskunft aus der Kaufpreissammlung) auf die Ei-
genschaften des zu bewertenden Objekts in Vergleichspreise umgerechnet werden. Details hierzu sind dem
Leitfaden zur Ermittiung von Vergleichswerten in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschisse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW), Stand 06/2015, zu ent-
nehmen, vgl. www bons nrw de unter DATEN _Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW ™. Der durch die
Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachverstandig zu wlrdigen.

Die Umrechnungskoeffizienten 2025 sind den Ortlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten
2025 zu entnehmen, die in BORIS.NRW veroffentlicht sind (www bons 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)
Grundsatzliches

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien
bezogen auf ein fir diese Lage typisches Normobjekt™. Sie stellen Vergleichsfaktoren for bebaute Grundsticke im Sinne von
§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fir die Verkehrswertermittiung 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.

Ermittiung

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

Anwendung

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

Hierfiir stellen die Gutachterausschiisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfiigung. Diese konnen unter Ortliche
Fachinformationen anzeigen” eingesehen und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immeobilie stark vom
grtlichen Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverstandig einzuschatzen.

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

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

Der fiir ein Gebiet ermittelte Immobiliennichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstick.
Immobilienrichtwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittiung durch ein Gutachten eines

Sachverstandigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Orientierungshilfe zur Wertfindung
einer Immobilie.
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Immobiliennichtwerte
» sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben
« beziehen sich ausschlielich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten
» Dbeinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)
« beziehen sich auf Grundstiicke chne besondere Merkmale
(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechte)
gelten fir schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten
« sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

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

Der so ermittelte vorlidufige Vergleichswert ist sachverstiandig zu wiirdigen, insbesonde-
re wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.
AnschlieBend sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) zu
beriicksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplédtzen)
und fithren im Ergebnis zum Vergleichswert.

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

Indexzail { Ver@nderung zum Vorjahr in Prozent
230 -
210~
180 -
170 -
150 -
130 -
110-
BO-
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2005 2010 215 2020 2024

-20% =

Abbildung 6 4: Indexreihe fiir Preize filr Wohnungzeigenfum - Weidenerkdufe
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr. 117210,
siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss Essen:

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Gemeinde Essen

Oristeil Deliwig
Immebilienrichtwertnummer 117210
Immobilienrichtwert 1850 €/im®

Stichtag des Immebilienrichtwertes 01.01.2025
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert
Gebaudestandard mittel

Garage/ Steliplatz nicht vorhanden
Baujahr 1962

Wohnflache 69 m*
Balkon/Terrasse vorhanden

Anzahl der Einheiten im Gebaude 712

Sonstige Hinweise

Mietsituation unvemietat

Tabelle 1: Richtwertdetails
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Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Berechnungsbeispiel des Gut-

achterausschuss Essen. Hierbei werden die wertbeeinflussenden Faktoren nach den Um-

rechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert angepasst.

Immobilienrichtwert 1.850,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert jekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 19.08.2025 1,0
1.850,00 €/m?
Mikrolage Zonenrand zur maBi- *0,95 =
geren Lage, 5 % 1.757,50 €/m?
Angepasster IRW rd. 1.760,00 €/m?
Baujahr 1962 1964/1990 1,100
Wohnflidche 69 m? 55 m? 0,983
Gebédudestandard mittel mittel 1,000
Wohneinheiten im Ge- 7-12 WE je Ein- | > I13WE 0,906
biude gang
Terrasse / Balkon Vorhanden Vorhanden 1,000
Stellplatz / Garage Nicht vorhanden | Nicht Vorhanden 1,000
Vermietungssituation Nicht vermietet | Vermietet 0,905
Summe Zu / Abschlédge 1.760,00 €/m?
*1,10 * 0,983
*0,906 * 0,905
Vorlaufiger Vergleichs- 1.560,40 €/m?
wert
Weitere Abweichungen
vom ,,Normobjekt*
Angepasster Vergleichs- rd. 1.560,00 €/m?
wert
Multipliziert mit der 55 m2 85.800,00 €
Wohnfliche
Stellplatz
BoG (sh. wie Ertragswert) - 30.300,00 €
55.500,00 €

Vergleichswert

rd. 56.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

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

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 17

Der Vergleichswert wurde mit rd. 56.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 49.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit gro3er Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkon-
formitit der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Ver-
gleichswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Ertragswert = rd. 54.000 €.

Zu bewerten war eine 2-Zimmer-Wohnung mit Loggia von 55 m? Wohnfldche im
2.0bergeschoss eines Mehrfamilienhauses. Die Eigentumswohnung besitzt fiir ihre
GroBe eine normale Grundrissgestaltung mit Flur, Badezimmer, Abstellraum, Wohn-
zimmer mit Ausgang zur Loggia, Schlafzimmer und Kiiche.

Die Wohnung befindet sich in einem renovierungsbediirftigen Zustand; das Bad ist
komplett zu erneuern. Die Wertminderung aufgrund des Zustandes wurde mit
28.000 € ermittelt und von den Verfahrensergebnissen in Abzug gebracht. Die Woh-
nung ist vermietet.

Auch das Gemeinschaftseigentum zeigt sich tlw. in instandsetzungsbediirftigen Zu-
stand (AuBenfassaden, Heizung). Die diesbeziigliche anteilige Wertminderung wurde
mit rd. 2.300 € ermittelt.
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Der Verkehrswert fiir 54 / 1.893 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 45357 Essen,
Gerscheder Weiden 39, Gemarkung Gerschede, Flur 6, Flurstiick 168, verbunden
mit dem Wohnungseigentum Nr. 17, Grundbuch von Gerschede Blatt 1623, wird
zum Wertermittlungsstichtag 19.08.20025 mit gerundet

rd. 54.000 Euro
In Worten: vierundfiinfzigtausend Euro geschitzt.

(entspricht bei ca. 55 m?: rd. 980 €/ m?)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt rd. 30.000 €) ergébe sich ein Wert von ca. 84.000,00 € (1.530 €/m?
Wohnflache bei 54 m?).

Diese Werte liegen etwas unterhalb der Durchschnittswerte fiir Essen-Gerschede fiir

das vorhandene Baujahr, was aufgrund der einfachen Lage und Umfeld gerechtfertigt
ist. Siehe auch Auszug aus GMB 2022, Werte fiir 2021 vergleichbar mit heutigem
Preisniveau, sowie aus dem GMB Essen 2023, Werte fiir 2022, die in der Folgezeit ge-
sunken sind (keine Ableitung in 2024).

Stadtteil Baujahrsgruppe
Kenngrole bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2018 Neubau
Gerschede
Anzahl <3 9 B 6 =3
Median-KP [€/m?WF] 1.644 1.042 @ 2.795 3.198
Max-KP [E/m*WF] — 2 687 Bsss 3.246 —
Min-KP [€/m*WF] — 800 590 1.400 —
StAbw-KP [€/m?WF] — 593 485 699 —
Median-WF [m?] 76 64 73 44 45
Median-Baujahr 1922 1970 1982 2010 2019
Gerschede
Anzahl <3 11 7 <3
Median-KP [€/m*WF] 1.454 1.082 2.627 3.198
Max-KP [€/ m*WF] — 2.687 2.8T0 3.246 —
Min-KP [€/m*WF] — 800 590 661 —
StAbw-KP [E/m*WF] - 550 619 917 —
Median-WF [m?] 82 64 {0 80 45

Median-Baujahr 1943 1970 1984 1996 2020
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O holhornlgod

Dipl.-Ing. E. Héffmann - Dodel

Miilheim a.d. Ruhr, 25.08.2025

Eva Hifimann-Dodel

Sarhwersiindigs ke
Bseweriung von bebaien und
unbebauten Grung

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Fine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen.
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Gerscheder Weiden 39

Grundriss Kellergeschoss (gemif3 Teilungserklirung)
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Datum 25.08.2025

mit den zum Wohnungseigentum zugehorigen Kellerraum Nr. 17

Blatt 50
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Anlage 3

Gerscheder Weiden 39
Grundriss Erdgeschoss (gemif3 Teilungserkldrung)
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Anlage 4

Gerscheder Weiden 39
Grundriss 2. Obergeschoss (gemél} Teilungserklarung)

mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 17
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Anlage 5

Gerscheder Weiden 39
Grundriss des zu bewertenden Wohnungseigentums Nr. 17
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Gerscheder Weiden 39

Gebaudeschnitte




