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DIN EN ISO/IEC 17024

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens, die fiir Bietinteressenten erstellt wurde. Diese
unterscheidet sich von dem Originalgutachten, welches nur den Verfahrensbeteiligten bekannt ge-
macht wird, dadurch, dass es z.T. keine Anlagen (Bauzeichnungen, pp.) und Innenaufnahmen ent-
hilt.
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GUTACHTEN
iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiftsnummer: 180 K 055-57/22

Objekte: 2 Teileigentume und 1 Wohnungseigentum an dem mit
einem Wohn- und Geschéftshaus bebauten Grundstiick
Katernberger Strafle 2, Meybuschhof, 45327 Essen, Gemar-
kung Katernberg, Flur 17, Flurstiick 288, gelegen im EG, 2.
OG und DG (siehe néchste Seite)

Wertermittlungsstichtag
(= Qualitétsstichtag): 24.02.2023
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180 K 055/22 91,665 / 1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sonderei-
gentum an Nr. 1 des Aufteilungsplanes, Ladenlokal, gelegen im
EG und Kellerraum gemal Aufteilungsplan
Teileigentumsgrundbuch von Katernberg Blatt 6144

Verkehrswert: 76.000,00 Euro

180 K 056/22 159,361 / 1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sonderei-
gentum an Nr. 6 des Aufteilungsplanes, Wohnung, gelegen im 2.
OG und dem Kellerraum gemif Aufteilungsplan
Wohnungsgrundbuch von Katernberg Blatt 6149

Verkehrswert: 162.000,00 Euro

180 K 057/22 114,049 / 1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sonderei-
gentum an Nr. 7 des Aufteilungsplanes, Abstellrdume, gelegen im
DG und dem Kellerraum gemif Aufteilungsplan
Teileigentumsgrundbuch von Katernberg Blatt 6150

Verkehrswert: 37.000,00 Euro
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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 12.12.2022, Ge-
schiftsnr. 180 K 055-57/22:

In den Verfahren zur Zwangsversteigerung der Teileigentum bzw.
Wohnungseigentumsrechte

Grundbuchbezeichnung:

Teileigentumsgrundbuch von Katemberg Blatt 6144

Lfd. Nr, 1 BV, 916651000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Katemberg, Flur 17, Flurstiick 288, Gebéude- und Freifldche,
Katernberger Str, 2, Meybuschhof, Gréke: 7.04 a, verbunden mit dem
Sondereigentum Nr. 1 des Aufteilungsplanes 180 K 055722

Wohnungsgrundbuch von Katernberg Blatt 6149

Lid. Nr. 1 BV: 159,361/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Gemarkung Katernberg, Flur 17, Flurstiick 288, Geb#ude- und Freifidche,
Katembarger Sir. 2, Meybuschhof, GriBe: 7,04 a, verbunden mit dem
Sondereigentum Nr. 6 des Aufteilungsplanes 180 K 056/22

Teileigentumsgrundbuch von Katerberg Blatt 6150

Lfd. Nr. 1 BV: 114,048/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Gemarkung Katernberg, Flur 17, Flurstiick 288, Geb&aude- und Freifldche,
Katernberger Str. 2, Meybuschhof, Grofte: 7,04 a, verbunden mit dem
Sondereigentum Nr. 7 des Aufteilungsplanes 180 K 05722
Elgentomer:

soll Ober den Went (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten

Sachverstandigen Dipl.-ing. Eva Héffmann-Dodel, Eintrachtstraﬁe'94, 45478
Milheim/Ruhr eingeholt werden (§ 74 a Abs. 5 ZVG).

Das Gutachten soll den Wert jedes Wohn- bzw. des Teileigentums gesondert

ausweisen.
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B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

1.1 Schreiben vom Tiefbauamt der Stadt Essen vom 16.03.2023.

1.2 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.3 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten
vom 07.03.2023.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Ka-
tasteramtes der Stadt Essen vom 22.01.2019.

1.5  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 16.01.2023.

1.6  Grundbuchausziige des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Katernberg,
Blatt 6144, 6149, 6150, jeweils vom 09.11.2022.

1.7 Auskunft Geoserver der Stadt Essen beziiglich des Planungsrechts.

1.8  Teilungserklarung, Urkundenrolle Nr. J 838/2016 vom 14.10.2016 und zuge-
horige Aufteilungspline.

1.9  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2023.

1.10 Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.11 Immobilienrichtwert fiir die betreffende Zone.

1.12 Einsicht in die Hausakte der Stadt Essen.

1.13 Diverse Mietspiegel fiir Gewerbeflichen, u.a. RDM, IVD, immopromeo.

1.14 Auszug aus der Larmkarte der Stadt Essen.

2. Eigentiimer:

3. Eine Hausverwaltung, falls vorhanden, war nicht ermittelbar.

4. Durchgefiihrter Ortstermin:

4.1  Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 24.02.2023:
Teilnehmer:
Mieter anderer Wohnung
Frau Dipl.-Ing. E. Hoffmann-Dodel, Sachverstindige
Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachversténdiger.
Es konnten an dem Ortstermin das zu bewertende Teileigentum Nr. 1 im EG
sowie das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 6 im 2. OG besichtigt wer-
den. Ebenso die Vorder- und Riickseite des Hauses, die AuBBenanlagen sowie
das Treppenhaus. Der Keller konnte aus Sicherheitsgriinden nicht besichtigt
werden. Das zu bewertende Teileigentum Nr. 7 im DG konnte nicht besich-
tigt werden, da an dem vereinbarten Termin niemand 6ffnete.
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4.2 Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herr Ingo Heppner erstellt wurden:
Uberarbeitung der Pline, Lage- und Grundstiicksbeschreibung, Fotoreporta-

ge.

5. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbe-
sichtigung, 24.02.2023 festgelegt.

6. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 80 Seiten. Hierin sind 2 Anlagen mit
4 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt,
davon eine fiir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Version und
eine Auslageversion.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsichliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590 000 Einwohner).
Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt
im Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Ober-
zentren des Landes und zéhlt zu den grof3ten
deutschen Stidten. Sie ist ein bedeutender Indust-
riestandort und Sitz wichtiger GroBBunternehmen.
Nach dem massiven Riickgang der Schwerindustrie
in den vergangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt
im Zuge des Strukturwandels einen starken Dienst-
leistungssektor entwickelt. Essen ist seit 1958 ro-
misch-katholischer Bischofssitz und seit 1972 Uni-
versitatsstadt.

Quelle: wikipedia.de
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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
und dem durch ausgedehnte Griinflachen und eher
kleinrdumige Bebauung geprégten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dulert sich in ei-
nem deutlichen Preisgefélle von Siid nach Nord.
Lage, Entfernungen: Essen Katernberg, an der Stadtgrenze zu Gelsen-
kirchen.
Katernberg liegt im norddstlichen Teil von Essen.
Weiter nordostlich liegt die Stadt Gelsenkirchen. In
Katernberg befindet sich ein Teil der Zeche Zoll-
verein, die 2002 zum UNESCO-Weltkultur-erbe
erklart wurde. Aus diesem Grund liegen hier auch
zahlreiche Bergarbeitersiedlungen und Halden. Der
Stadtteil ist regelrecht um die Zeche herumgewach-
sen. 2006 erbaute man unmittelbar neben der Zeche
den Zollverein-Kubus, Zentrum fiir Kunst und Kul-
tur.
Entfernungen zum zu bewertenden Grundstiick:
Stadtzentrum von Essen: ca. 5,5 km.
Hauptbahnhof: ca. 7,1 km.
Nach Norden zur Autobahnauffahrt A 42 an der
Anschlussstelle Gelsenkirchen - HeBler sind es ca.
2,5 km und nach Siiden in 4,8 km Entfernung auf
die A40 an der Anschlussstelle Essen-Kray.

Wohn- bzw. Geschiéftslage: Lageklasse 1 gemdll Anlage des Mietspiegels der
Stadt Essen (= Faktor 0,94).
Geschifte des tdglichen Bedarfs befinden sich di-
rekt auf der Katernberger Stralle. Die zu bewerten-
den Wohn- und Teileigentume befinden sich direkt
im Stadtteilzentrum von Katerberg.

Art der Bebauung und Dreigeschossiges Wohn- und Geschéiftshaus mit
Nutzungen in der Stralle ausgebautem Dachgeschoss als Mittelhaus
und im Ortsteil: einer geschlossenen Bebauung. Im hinteren Grund-

stiicksbereich wurden ein zweigeschossiger Anbau
sowie ein weiterer eingeschossiger Anbau errichtet.


http://de.wikipedia.org/wiki/Zeche_Zollverein
http://de.wikipedia.org/wiki/Zeche_Zollverein
http://de.wikipedia.org/wiki/UNESCO-Weltkulturerbe
http://de.wikipedia.org/wiki/Arbeitersiedlung
http://de.wikipedia.org/wiki/Halde
http://de.wikipedia.org/wiki/Zollverein-Kubus
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Auf der Stra3enseite des zu bewertenden Grund-
stiicks befinden sich hauptsichlich Gebédude glei-
cher Bauart, Wohn- und Geschéftshiuser.

Immissionen: Bei der Katernberger Strafle handelt es sich um ei-
ne Hauptverkehrsstra3e, die durch das Stadtteil-
zentrum fiihrt, sodass mit erhohten Larm- und Ge-
ruchsimmissionen zu rechnen ist.

Der Larmaktionsplan der Stadt Essen geméal § 47d
Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 20.10.2010
hat keine Grenz- oder Richtwerte festgelegt. Die
Stadt Essen hat fiir die Larmaktionsplanung gemaf
der Empfehlung des Landes Nordrhein-Westfalen
LDEN 75 dB(A) veranschlagt. Im Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks betridgt der mittlere

Larmpegel mehr als 75 dB(A) fiir den Strallenlérm.
Das betrifft jedoch nur die Vorderfassade.

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen —
Katernberg eingefiigt.



EvVvA HOFFMANN-DODEL 180K 055-057/22  Dawum 20.04.2023  Blat 9 9 I




EVA HOFFMANN-DODEL 180K 055-057/22  Daum 20.04.2023  Blatt10 10'

1.2 Gestalt und Form

Zur Ubersicht wird nachfolgend die Flurkarte mit dem zu bewertenden Grundstiick,
Flurstiick 288, eingefiigt:

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenalies 10
45127 Eszen
Stadtgrundkarte 1:1000

Flurstisch: 20

Flur: 17 Ersieli 22.01.2018

Gamarkung: Katermbarng Zaichen; Eldes

Katernberger Sir,  Essen

|EEEUU

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 288:

StraBenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
GrundstiicksgroBe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

paum 20.04.2023

Ca. 11,00 m zur Katernberger StrafSe.
Ca. 7 m zur Stralle Meybuschhof

Ca. 9,00 m.

Ca. 45,00 m.

704 m?, gesamtes Grundstiick.

Eben.

UnregelmaBig.

Katernberger StraBBe: Offentliche Strafe.
Meybuschhof: Offentliche Strafe.

Katernberger Strafpe: Voll ausgebaute, asphaltierte
Fahrbahn; beiderseitige Gehwege. Parkmdglichkei-
ten sind nicht vorhanden.

Meybuschhof: Voll ausgebaute, asphaltierte Fahr-
bahn; beiderseitige Gehwege. Parkmoglichkeiten
auf der gegeniiberliegenden StraB3enseite in Park-
buchten.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und
die Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunal-
abgabengesetz NW — vorhandene Bebauung — fiir
die Anliegerfronten zur Katernberger Strafie, Mey-
buschhof sind getilgt.

StraBenbauliche Mallnahmen, die eine Beitrags-
pflicht nach § 8 KAG des Kommunalabgaben-
gesetzes NW auslosen, liegen fiir die Teilanlage
Oberflachenentwisserung vor. Eine Fertigstellung
bzw. Endabrechnung ist jedoch noch nicht abseh-
bar.

Kanalanschluss, Frischwasser, Elektro, Telefon,
Gas.

Es handelt sich um ein dreigeschossiges Wohn-
und Geschéftshaus mit vermutlich ausgebautem
Dachschoss als Mittelhaus einer geschlossenen

Biac1 1 @
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Bebauung. Links und rechts schlie3en sich Hauser
gleicher Bauart an. Das Gebdude wurde direkt an
den o6ffentlichen Verkehrsraum errichtet. Im riick-
wértigen Grundstiicksbereich wurde der zweige-
schossige Anbau teilweise an der linken Grund-
stiicksgrenze errichtet. Der daran anschlieBende
eingeschossige Anbau ist komplett an der Grund-
stiicksgrenze errichtet worden. Die riickwartige
Hofflache bildet zusammen mit der Hoffldche des
angrenzenden Flurstiicks 286 eine Einheit und wird
auch tiber eine Hausdurchfahrt auf dem Flurstiick
286 erschlossen. Hier sind entsprechende Wege-
und Nutzungsrechte eingetragen (siche Seite 13).

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

)

Grundbuchlich gesicherte Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
Belastungen: buches von Katernberg Blatt 6144:
Ainisganoit Trsen Dol wint TutaEnbery] Eram 5144 Bestandsveresichnis

Die Grundbiicher Nr. 6 und Nr. 7 haben den
gleichen Wortlaut mit den entsprechenden
Anteilen und Nummern.
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Herrschvermerke:
Bei den Eintragungen handelt es sich unter anderem
um ein Wegerecht und ein Raumbenutzungsrecht.

Das Wegerecht berechtigt die gemeinsame
Nutzung der aus dem Flurstiick 288 (zu
bewertendes Grundstiick) und dem
Nachbarflurstiick 286 bestehenden Hoffldche sowie
die Zufahrt vom 6ffentlichen Verkehrsraum {iber
das Flurstiick 288.

Auszug aus der Bewilligung Nr. 11/1968 vom
12.2.1968:

(Vegerecht }

(1) Dex Hrschiemene su 2] riumt dem jowedligem ligentimer
des Grundstiicks FMlurstiek ZAR eln Wegerecht des Inhalts
ein, dal der joweilfige Figentdmer des Flurstileks 288
sowls deosen Mister die !lausderehfahrt und dle nieht
bebanten TollflHehesn dee Flarstiecks 206 sum Fahres und
gun Gehen bonotzen diirfen. Me laosdurahfahrt bledbt
Jedoeh vem 230.00 Uhr abenda bis 7.00 Uhr morgems ver-
sshlossan. Dle lassdurohfahrt und die nichi bebaaten
Teflfllichen des Plurstioks 386 dirfon von den Wegele-
rochtigton nicht verstellt wezden.

Iie Kosten der Wegeerhaltang trigt jeder auf selnem
Crondetiek allein mit Aasnahme der Kosten, die darch
Beschiidigungen dar Haasdurshfghrt verursacht werdsm,
die von beiden Tellem je sor HNITte gotragen werdan,
falls sich nicht der wirkliche ‘ehidiger ermitteln
1loe,

Der jewellige Eigentiimer den Flurstileks E66 kann die
Aufhebung des Wegerschts varlangen, wenn das verkandens
Vorderhmas des Florstieks 280 abgebrochon wird.

Dadurch, dass die riickwirtige Grundstiicksflache
tiber eine Durchfahrt auf dem Nachbarflurstiick
286 begangen und befahren werden kann, hat das
zu bewertende Grundstiick den Vorteil, dass es auf
seiner Fliache keine Durchfahrt herstellen musste
und die hinteren 1- und 2-geschossige Bebauung
somit auch angefahren werden konnen (z.B. fiir
Anlieferung, Parkplatz etc.). Das Wegerecht endet
mit Abbruch des zu bewertenden Gebdudes. S wird
davon ausgegangen, dass das Gebdude auch nach
der rechnerischen Restnutzungsdauer erhalten
wird, jedoch verbleibt diesbeziiglich ein Unsicher-
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heitsfaktor. Es gibe sodann einen Wertvorteil, der
sich in einem faktischen Zuwachs zum Bodenwert
bemerkbar macht. Da es sich jedoch um Sonderei-
gentume handelt, dessen Bodenwertanteile nur ei-
nen untergeordneten Werteinfluss haben, haben
diese Uberbauten fiir die zu bewertenden Woh-
nungs- und Teileigentume keine Wertauswirkung
iiber die Bodenwertanteile.

Raumbenutzungsrecht:

Ein Teil des zu bewertenden Gebdudes wurde auf
dem Flurstiick 287 errichtet. Es handelt sich um
einen sogenannten Uberbau. GemiB Bewilligung
Nr. 11/1968 vom 12.2.1968 darf dieser Bereich

kostenlos genutzt werden.

Auszug aus der Bewilligung:

i
(Grunddienstbarkeit besiiglich Uberspringender
fantolle])

IllHtad‘ den Flarstiloken §86 und 287 bestshenden Var-
mhu“muv-ummn-
gronsang vomelnander; vielmehr stohen bei dem Vor-
dorhaus des Flursticks 288 die Algrensungwinde im
Eeller- und Erdgeschol sam Tell anf der Cronme swi-
Gronse swischen den Flurstiicken 286 und 288, wihrend

m:m1u-n¢mmnm_ 1
rechtigt, die Haamteile des auf dissem Flar
riehteten Vorderhauses, die im Srd- und Kellem
anf das Flurstiick 387 Gbergreifen,. m
bishorigen Bebauung weiterhin kostenlos s bens
um:mmmﬂ.m..m .
den Flurstieken 285, :nm:ummm' e
mqmmm-m S

"\',.Lf" F
Die Instandhaltung der saf dem Flurstiiok 287 stehenden
Basteile wird in der Weise mm’l.‘l;alﬂht Jowei=
lige Eigentimer des Flarstiicks 388 die AuSsawinde
vorn und hinten, der jowedilige Rigentimer der Flur—
stioke 286 und 287 dagegen das Dach der auf dem Flur-
mnrmmunm-umnmm
bat, wilhrend die Ipnenwinde instandzuhalten sind vem
dexjenigen Eigentimer, dem disse Haumteils dismen.,
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Die tliberbaute Flache betrdgt im KG und im EG ca.
12 m? auf Flurstiick 287 und ca. 2 m? auf Flurstiick
286. In den Obergeschossen ist nur ein Uberbau
von 2 m? auf Flurstiick 286 vorhanden (gem. Plan-
unterlagen zur Teilungserklarung).

Die Eigentiimer der tiberbauten Flurstiicke hétten

ein Recht auf eine Uberbaurente, was jedoch durch
die Bewilligung ausgeschlossen wurde. Somit ist
eine Wertminderung nicht zu untersuchen. Eine
Werterhohung ist jedoch gegeben; faktisch ist das
zu bewertende Grundstiick somit um ca. 14 m?
grofer (ab OGs um 2 m?).

Die Werterhohung zeigt sich zum einen im Bo-
denwert. Da es sich jedoch um Sondereigentume
handelt, dessen Bodenwertanteile nur einen unter-
geordneten Werteinfluss haben, haben diese Uber-
bauten fiir die zu bewertenden Wohnungs- und Tei-
leigentume keine Wertauswirkung iiber die Bo-
denwertanteile.

Uber die Nutzflichen gibt es eine Werterhdhung in
der Art, dass die von den Nachbarflurstiicken ge-
nutzten Fléchen in die jeweiligen Nutzfldchen der
Sondereigentume mit eingerechnet werden.

In Abteilung II der Grundbiicher von Katernberg
Blatt 6144, 6149 und 6150 bestehen, abgesehen
von den Eintragungen der Zwangsversteigerung
jeweils folgende Eintragungen:
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- Wegerecht fiir das Nachbargrundstiick 286: Siehe
Bewilligung oben.

- Befristetes Abbruchverbot:
Gemal Bewilligung vom 12.2.1968 bestand ein
Abbruchverbot der beiden Vorderhauser
(Flurstiicke 288, 287 und 286) fiir den Zeitraum
von 25 Jahren. Diese Frist ist bereits erreicht, so
dass diese Eintragung hinfillig ist.

Auszug aus der Bewilligung:
e
(Xinftigs Neobebauung )
[1) Die Vertragssehlisbenden sind sich dariiber einig, dad

ein Abbrach dor haiden mnnmm.urm
,f’"‘?-m;n stattfinden soll und darf, es sei demn,

dall hierfir ein swingender Grund vorliegt: eim soleher
Cromd liegt =z.B. in der Vernlehtung der VorderhEusar
dureh Kriegeelnwirkung oder Feunersinwirkong, Einstursz-
gefhhr oder swingsmden behiirdlichenm Anordnungen, nicht
dagegen in Umstinden, die sieh anz Uberlegungen beas-
serer Napumsnsnutzopg, Modernielerong umd derglelchenm
ergeban.

- Eintragung iiber die Einleitung eines Umlegungs-
verfahrens.
Laut telefonischer Auskunft beim Umlegungsaus-
schuss der Stadt Essen ist aufgrund der aktuellen,
voraussichtlich in den Jahren unveridnderten Be-
bauung im Bereich der Kreuzung Katernberger
Strae / Meybuschhof geplant, diesen Bereich aus
der Umlegung herauszutrennen. Fiir das zu bewer-
tende Objekt hat das Umlegungsverfahren keine
Bedeutung.
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Anmerkung:
Abteilung II:

Anmerkung Abt. III

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Bergbau:

Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auf-
tragsgemdl der unbelastete Verkehrswert, d.h. oh-
ne Berticksichtigung der Rechte und Belastungen
aus Abt. II des Grundbuches, ermittelt.

Hiervon sind die Rechte aus dem Bestandsver-
zeichnis (Herrschvermerke) ausgenommen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abt. III verzeichnet sein konnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Fiir das Flurstiick 288 mit insgesamt 5 Teil-
eigentumen und 3 Wohnungseigentumen wurden
laut Teilungserkldarung keine besonderen Bestim-
mungen bzw. Sondernutzungsrechte festgelegt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. be-
giinstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten)
sind nicht bekannt. Von der Sachverstindigen wur-
den diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
Lasten des Grundstiickes keine Eintragung.

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle verliechenen Bergwerksfeld ,,Zollverein IT11*
sowie liber dem auf Eisenerz verlichenen Berg-
werksfeld ,,Neu Essen.

Eigentlimerin der Bergbauberechtigung ,,Zollverein

II1* ist die E.ON SE, Mining Management, Briisse-
ler Platz 1, 45131 Essen.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Es-
sen‘ ist die TRATON SE in Miinchen, vertreten
durch die MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkra-
der Venn 2 in 46145 Oberhausen.

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung siehe in der Anlage.

)
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Anmerkung:

Bei auftretenden Schiaden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen ggf.
Schadensersatzanspriiche gegentiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht
werden, sofern keine Bergschddensverzichtserkldrung abgegeben wurde. In diesem
Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenhei-
ten keine Gefdhrdung auf das Gebédude darstellen und dass keine Wertminderung
auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur
durch einen Sachverstindigen flir Bergschidden geklart werden.

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

Entwicklungsstufe Flurstiick 288: Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitét):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
Bebauungsplan: bereich des seit dem 23.05.1997 rechtsverbindli-

chen Bebauungsplans Nr. 01/94 ,, Katernberger
Str., Joseph-Oertgen-Weg “.

Der Bebauungsplan trifft fiir dieses Grundstiick folgende Festsetzungen:
- geschlossene Bauweise
- WA- (allgemeines Wohngebiet)
- Geschossflachenzahl 1,0
Grundfldchenzahl 0,5
Baulinien

Baugrenzen

1 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflansungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB:

1.1 Im gesamten Geltungsbersich des Bebauungsplanes ist mindestens je angefangensa 400 gm
Grundstucksflache ein Baum zu pflanzen
Es sind heimische, standortgerechte Laubgeholze zu verwenden

12 Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind mindestens 20 % der nicht uberbaubaren
Flachen mit standortheimischen Gehalzen zu durchgranen. Wahlweise ist eine artenreiche Wiese
anzulegen

13 Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Stellpiatze 2u durchgrunen. Hierzu ist
je angefangens 4 Stellplatze ein Baum zu pflanzen
Es sind heimische. standortgerachie Laubgeholze zu verwenden

14 Tiefgaragen sind mindestens 50 cm, max. B0 cm stark mit kulturfahigem Boden fachgerecht zu
uberdecken und zu begrunen: dabel mub die durchschnittliche Uberdeckung mindestens 60 cm
betragen. Die Hohe der Oberkante der Tiefgaragendecke darf die Hohe des entsprechenden
Berugspunktes nicht uberschreiten.

Bezugspunk! ist die Hohenlage der Mitte der zur ErschlieBung der jeweiligen Tiefgarage
dienenden dffentlichen Verkehrsflache bew. der mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Anlieger belasteten Flache an der Stelle, die der Mitte der straBenseitigen Tiefgaragenifront
gegenuber liegt

15 Alle Flachdacher erhalten eine extensive Dachbegrunung, die mindestens 80 % der Dachflache
umfaBt Auf den verblelbenden 20 % konnen 2B Dachterrassen angeleqt werden. Ausgenommen
hiervan sind Belichtungselemente, Dachflachenbereiche mit Anfagen zur Nutzung ernsuerbarer
Energiequellen (z.B. Sonnenkollektoren) sowie notwendige technische Einrichtungen

18
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2 Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGE sind Tiefgaragen uber das Dach der an die Tiefgarage angrenzenden
Gebaude zu entlufien

i Gem. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen in den
Berelchen zwischen den Gebaudefronten und den offentlichen Verkehrsflachen unzulassig.

4 Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den WA-Gebieten die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
nicht Bestandieil des Bebauungsplanes.

i |
5 Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind an den mit ¢ ¥ gekennzeichneten Gebaudeseiten bei
allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten MaBnahmen zur passiven Minderung des Verkehrslarms
erforderlich: dabei darf bel Wohn- und Schiafraumen ein Innenschallpegel von 35 dB{A) am Tage
und 30 dB{A) in der Nacht gem. VDI-Richtlinie 2719 nicht uberschrilten werden

Anmerkung 2u Pkt 5

Es sind 2B. beim Einbau von Fenstern nur solche zu verwenden, die mindestens die
Anforderungen der jeweiligen Schallschutzklasse (siehe arabische Zahlen, die im Bebauungsplan
enthalten sind) der VDI-Richtlinie 2719 erfullen.

Auszug aus dem Bebauungsplan:

Planungsrecht:

Bei dem Teileigentum Nr. 1 handelte es sich urspriinglich um eine Kneipe. Es wur-
de zwischenzeitlich die Eingangstiir von der Stral3e verschlossen und die Rdume in-
nen umgebaut. Im Jahr 2020 wurde durch den Eigentiimer eine Nutzungsinderung
der Kneipe in eine Wohnung beantragt, welche auch durch das Bauamt Essen ge-
nehmigt wurde. Allerdings ist gemill diesem Schreiben noch keine baurechtliche
Genehmigung fiir den Umbau erteilt worden.

GemiB Teilungserklarung handelt es sich jedoch um Teileigentum, also nicht zu
Wohnzwecken dienende Rédume. Fakt ist auch, dass die Teilungserklarung nicht
entsprechend gedndert wurde.

To)
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In diesem Gutachten wird von einer Nutzung als Kneipe ausgegangen, da dies der
Teilungserklarung entspricht. Bevor die Nutzungsinderung in Wohnraum vollzogen
werden kann, muss die Teilungserkldarung entsprechend gedndert werden. Dazu
miissen jedoch alle Eigentiimer zustimmen. Sollte das nicht geschehen, darf auch
keine Nutzungsinderung erfolgen.

Jeder Wohnungs- und Teileigentiimer ist zwar berechtigt, mit den in seinem Son-
dereigentum stehenden Gebaudeteilen nach Belieben zu verfahren, soweit nicht das
Gesetz oder Rechte Dritter entgegenstehen, § 13 Abs. 1 WEG. Derartige Rechte
konnen sich jedoch aus Gebrauchsregelungen der Eigentiimer im Sinne von § 18
Abs. 2 WEG ergeben.

Zur baulichen Verdnderung im Gemeinschaftseigentum (§20 WEG Abs.3) gilt au-
Berdem grundsitzlich: Bei baulichen Verdnderungen muss grundsétzlich die Eigen-
tiimergemeinschaft zustimmen. Jedoch kann die Zustimmung verlangt werden, falls
kein Eigentiimer beeintrichtigt wird: ,,Unbeschadet des Absatzes 2 kann jeder
Wohnungseigentiimer verlangen, dass ihm eine bauliche Verdnderung gestattet
wird, wenn alle Wohnungseigentiimer, deren Rechte durch die bauliche Verdinde-
rung tiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf; hinaus

beeintrdchtigt werden, einverstanden sind. “

Plan Teilungserkldrung EG, TE Nr. 1: Plan Istzustand im EG, TE Nr. 1:

Da augenscheinlich keine tragendenden Wiande durch den inneren Umbau entfernt
wurden, wird davon ausgegangen, dass diese Umbauarbeiten durch die Eigentiimer-
gemeinschaft geduldet werden miissen. Auch kann eine Nutzung als Kneipe mit
dieser Aufteilung weiterhin stattfinden. Es werden sodann keine Kosten fiir den
Riick-


http://dejure.org/gesetze/WEG/13.html
http://dejure.org/gesetze/WEG/15.html
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bau gemall Wandaufteilungen der Teilungserkldrung abgezogen. Jedoch muss der
strallenseitige Zugang wieder hergestellt werden. Hierfiir fallen Kosten an.

Im vorliegenden Fall ist es wahrscheinlicher, dass nach der Genehmigung zur Nut-
zungsianderung als Wohnung im Anschluss die Teilungserkldarung gedndert wird, so
dass Rechtssicherheit zur Nutzung als Wohnung erwirkt wird. Da dies aufgrund der
Zustimmungsvoraussetzung aller Miteigentiimer jedoch nicht vorausgesetzt werden
kann, erfolgt die Bewertung in diesem Gutachten als Kneipe.

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es
maoglich war gepriift (siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. auf Seite
22). Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der bauli-

chen Anlagen vorausgesetzt (aufSer hinterer Anbauerweiterung).
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2. Gebiudebeschreibung

Art des Gebaudes: Dreigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus mit
ausgebautem Dachgeschoss. Teilunterkellert.
Massivbauweise.
Insgesamt 3 Wohnungseigentume und 5 Teileigen-
tume.
Zu bewerten ist das Ladenlokal — Kneipe- im EG,
SE Nr. 1, die Wohnung im 2. OG, SE Nr. 6 und die
Abstellraume im DG, SE Nr. 7.

Baujahr: 1900.

Bauerlaubnis 1899 Nr. 208 zur Errichtung eines
Wohn- und Geschiftshauses.

Rohbauabnahme am 06.04.1900.
Ingebrauchnahme am 06.06.1900.

Die folgenden Baugenehmigungen beziehen sich
auf das ehemals gemeinsame Grundstiick Katern-
berger Stralle 254 / Meybuschhof 54:

Bauschein 65-2-40154/51 vom 25.3.1952 einen
Durchgang durch das Vordergebdude anzulegen,
den Saal zu einem Verkaufsraum umzubauen und

bauliche Verdnderungen an der Gaststétte vorzu-
nehmen. Schlussabnahme am 24.01.1955.

Bauschein 63-2-40011/60 vom 12.1.1961 das vor-
handene Hintergebdude aufzustocken und das vor-
handene Ladenlokal als Lebensmittelgeschift zu
nutzen sowie 2 Pkw Garagen die nachtrdgliche
Baugenehmigung zu erteilen. Schlussabnahme am

22.06.1965.

Bauschein 63-2-40528/62 vom 2.1.1963 die Gara-
gen umzubauen und als Fleischverarbeitungsraum
zu nutzen. Schlussabnahme am 13.05.1963.

Genehmigungen bezogen auf das Gebdaude Katern-
berger Stral3e 2:

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 8.8.2016.
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 2.2.2020.
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2.1 Fotoreportage

Anmerkung: Vom Teileigentum Nr. 7 sind keine Bilder vorhanden, da an dem ver-

einbarten Termin niemand 6ffnete.
' Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die Vorderfassade. Das
Gebidude wurde als Eckhaus in ge-
- schlossener Bauweise erstellt. Die
alte Sichtmauerwerkfassade ist mit
Gesimsen unterhalb der Fenster
verziert. Die Fenster sind aus
Kunststoff mit Isolierverglasung
Al dlteren Baujahrs. Das Erdgeschoss
&1 ist weill verputzt. Zwischen den
Fenstern kann man im EG noch
den zugemauerten Eingang der
ehemaligen Kneipe erkennen.
Links ist der Eingang in das Ge-
béaude, u.a. zu SE Nr. 1,6 und 7 zu
sehen.

FACHREINIGUNG

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickseite des Ge-
bdudes. Die Riickfassade ist teils
mit Sichtmauerwerk versehen,
teils verputzt. Rechts sieht man
den verputzten zweigeschossigen
Anbau. Dachrinnen und Fallrohre
sind aus Zink.

1 Bild 03

- Ubersichtsbild

Blick auf den zweigeschossigen
Anbau. Links sieht man den zur
bewertenden  Grundstiicksflache
gehorenden Hofbereich. Daran
schlieBt sich links die benachbarte
Hofflache mit der Durchfahrt an.
. Diese beiden Hofflichen werden
gemeinsam genutzt. Der zweige-
schossige Anbau ist mit einem
Pultdach versehen. Uber die Stahl-
tir gelangt man durch ein Trep-
penhaus in das OG mit dem Tei-
leigentum Nr. 5. Das Erdgeschoss
gehort zum Ladenlokal, TE Nr. 2
(beide nicht zu bewerten).
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf den eingeschossigen
hinteren Anbau. Dieser befindet
sich in einer Umbauphase und ge-
hort ebenfalls zum nicht zu bewer-
tenden Ladenlokal, TE Nr. 2.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf die Hauseingangstiir.
Die Kunststofftiir ist stark ver-
dreckt und weist mehrere Ge-
brauchsspuren auf. Die Beton-
stufen der Eingangstreppe sind
mehrfach gebrochen und haben
Fehlstellen.

Bild 06

Treppenhaus

Blick vom Hauseingang in das
Treppenhaus. Links sind einzeln
aufgehéngte Briefkdsten ange-
bracht, die iiberwiegend beschi-
digt sind. Die Winde sind ver-
putzt und gestrichen. Sie sind
verdreckt und miissen neu ge-
strichen werden. Auf dem Boden
ist ein PVC Belag aufgebracht.
Geradeaus sieht man die Tii
zum Teileigentum Nr. 1.
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Bild 07

Keller

Blick vom Treppenhaus in den
Abgang zum Keller. Der gesam-
te Keller ist vollgemiillt und
nicht begehbar. Die Treppe ist
aus Holz mit PVC Belag.

Bild 08

SE-Nr. 1, ehemalige Kneipe
EG

Blick in den Flur. Hinten links
befindet sich der Eingang vom
Treppenhaus. Der gesamte Be-
reich zeigt starke Schimmeler-
scheinungen. Geradeaus sicht
man die Tiir zu einem WC.

Bild 09

SE-Nr. 1, ehemalige Kneipe
EG

Blick in das WC. Die Wénde
sind zu einem Teil raumhoch
gefliest, ein weiterer Teil (nicht
im Bild) ist verputzt und gestri-
chen. Auch hier zeigen sich
massiv  Schimmelerscheinun-
gen. Die niedrige Decke ist
verputzt und gestrichen. Ein
Fenster aus Glasbausteinen
dient zur Belichtung. Der Raum
ist mit Gerlimpel voll gestellt.
Ausstattung mit Waschbecken
und vermutlich WC Korper.

79)
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Bild 10

SE-Nr. 1, ehemalige Kneipe
EG

Blick auf einen offen angelegten
Raum, der im hinteren Teil mit
einem Fliesenspiegel und Was-
ser- und Abwasseranschliissen
versehen ist. Links sieht man die
Tiir zum Flur. Die Wénde sind
verputzt und gestrichen. Aul
dem Boden ist Laminat verlegt.

Bild 11

SE-Nr. 1, ehemalige Kneipe
EG

Blick von dem offen angelegten
Raum in den zur StraBle gelege-
nen Raum. Die Fenster sind aus
Kunststoff und haben struktu-
rierte Fenstergldser als Sicht-
schutz. Dieser Raum sollte als
Wohnbereich genutzt werden.
Hinten links sieht man den Zu-
gang zu einem weiteren Raum.

Bild 12

SE-Nr. 1, ehemalige Kneipe
EG

Blick in einen weiteren Raum.
Gleiche Ausstattung wie der an-
grenzende Raum mit Laminat
auf dem Boden und Kunststoff-
fenster mit strukturiertem Glas,
Die Wénde zeigen auch hier Ge-
brauchsspuren und miissen neu
gestrichen werden.

7o)
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-4 Bild 13

SE-Nr. 1, ehemalige Kneipe
EG

Blick in das Innenbad. Ausstat-
tung mit Badewanne, WC Kor-
per und Waschbecken. Der Bo-
den ist gefliest, ebenso die Win-
de bis ca. 1,5 m Hohe. Dariiber
Putz und Anstrich. Die Tiir ist
aus Holz und ist im unteren Be-

reich aufgequollen (nicht im
Bild).

Bild 14

Treppenhaus

Blick in das Treppenhaus. Bei
der Geschosstreppe handelt es
sich um eine zweildufige
Holztreppe mit einem Stahlge-
lander und Mipolamhandlauf.
Die Stufen haben einen PVC Be-
lag. Die Winde sind verputzt
und gestrichen. Die Stufen sind
zum Teil mit Farbe bespritzt.

Bild 15

Treppenhaus

Blick auf die Wohnungsein-
gangstir im 2. OG (SE Nr. 6).
Eine Holztiir in Stahlzarge. Sie
weist mehrere Beschadigungen
auf. Rechts daneben sieht man
die Elektrounterverteilung det
Wohnung. Die Wénde des Trep-
penhauses zeigen starke Abnut-
zungserscheinungen. Hier sind
Nachputzarbeiten und ein neue1
Anstrich notwendig.
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Bild 16

SE-Nr. 6, Wohnung 2. OG
Blick in den Flur. Der Bodenbe-
lag fehlt. Die Tapeten an der De-
cke und teilweise an den Wén-
den wurde heruntergerissen. Es
zeigen sich starke Feuchtigkeits-
erscheinungen. Die Tiiren sind
aus Holz in Holzzarge.

Bild 17

SE-Nr. 6, Wohnung 2. OG
Blick in das Duschbad. Ausstat-
tung mit Dusche, WC und
Waschbecken. Der Raum ist
verdreckt. Der Boden hat einen
Plattenbelag. Die Winde sind ca.
2 m hoch gefliest, dariiber Putz
und Anstrich. Alles in einem
stark  renovierungsbediirftigen
Zustand.

Bild 18

SE-Nr. 6, Wohnung 2. OG
Blick in das Wohnzimmer. Dei
Bodenbelag wurde entfernt. Die
Winde sind tapeziert, zum Teil
fehlen die Fussleisten. Links
siecht man den Durchgang zum
Flur. Das Tiirblatt fehlt. Die De-
cken sind verputzt und gestri-
chen.

)
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Bild 19

SE-Nr. 6, Wohnung 2. OG
Blick die Kiiche. Hier zeigen
sich starke Feuchtigkeits- und
Schimmelerscheinungen in
Wand und Decke. Die Tapeten
wurden groftenteils entfernt. An
der Wand héngt noch eine alte
Gastherme, die augenscheinlich
nicht mehr betriebsbereit ist.
Das Fenster ist aus Kunststofi
mit Isolierverglasung und hat ein
zusitzliches Oberlicht.

Bild 20

SE-Nr. 6, Wohnung 2 OG
Blick in das Bad. Ausstattung
mit Waschbecken, WC und Ba-
dewanne. Die Wénde sind ca. 2
m hoch gefliest, dariiber Putz
und Anstrich. Der Boden hat ei-
nen Keramikplattenbelag. Das
Innenbad  zeigt auch hier
Schimmelerscheinungen.

Bild 21

SE-Nr. 6, Wohnung 2. OG
Blick in das Schlafzimmer. Det
Bodenbelag ist entfernt. Die
Winde sind tapeziert. FuBlleisten
fehlen. Der Heizkorper wurde
abgebaut.
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Bild 22

SE-Nr. 6, Wohnung 2. OG
Blick in das Kinderzimmer.
Gleiche Ausstattung wie das
Schlafzimmer.

Bild 23

SE-Nr. 7, Abstellraume DG
Blick vom Treppenhaus auf die
Eingangstiiren zum Teileigentum
Nr. 7. Dahinter sollen sich Ab-
stellrdume befinden. Die Holztii-
ren waren verschlossen und mit
einem Stadtsiegel versehen, wel-
ches allerdings aufgerissen wur-
de.

2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude
und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-sichtlichen
und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie
tiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

30)
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Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch

Setzungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage iiber ggf. vorhandene Ho-

henunterschiede gemacht werden.

Die raumliche Aufteilung wurde dem Aufteilungsplan entnommen.

Réiumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisse in den Anlagen):

KG:

EG:

1. OG:

2. 0G:

DG:

Rohbau:

Umfassungswinde:

Teilunterkellert. Treppenaufgang, Flur, Kellerrau-
me der Wohnungs- und Teileigentume.

Hauseingang mit Eingangsbereich. Flur, Kellerab-
gang. Treppenhaus.

SE-Nr. 1, zu bewertendes Teileigentum (ehema-
lige Kneipe, aktuell leer stehend): WC, Flur, Bad,
Abstellraum, Wohnkiiche, offener grofler Raum als
Durchgangsraum zum Zimmer, Zimmer, Abstell-
raum.

SE-Nr. 2 (Ladenlokal): Zugang nur iiber Eingang
von der Strafle und vom Anbau.

SE-Nr. 3: Eine 4-Zimmer-Wohnung mit Flur, Kii-
che, Wohnzimmer, Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer
und Bad.

SE-Nr. 4: Eine 2-Zimmer-Wohnung mit Flur, Kii-
che, Wohnzimmer, Schlafzimmer und WC.

SE-Nr. 5 (Zugang iiber Treppenhaus im Anbau): 3
Lagerrdume, Herrenumkleide, Damenumkleide,
WC Herren, WC Damen.

SE-Nr. 6, zu bewertendes Wohneigentum: Eine
4-Zimmer-Wohnung mit Diele, Kiiche, Duschbad,
Bad, Schlafzimmer, Wohnzimmer, 2 Kinderzim-

mer.

SE-Nr. 7, zu bewertendes Teileigentum: 7 Ab-
stellrdume und Flure gemiB Teilungserklarung.

Mauerwerk. KG: 40 cm und 50. EG: 40 cm und 38

E

cm. Anbau: 38 cm. OGs: 40 cm. Laut Planunterlagen.

Fassade im EG mit Putz und Anstrich, sonst
Sichtmauerwerk mit baujahrstypischen Stilelemen-
ten, Gesimse, Kapitelle, etc., Anbau mit Putz und
Anstrich.
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Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

Fullboden:

Winde:

Decken:
Fenster:

Tiren:

Elektroinstallation:

Heizung:

Barrierefreiheit:

Mauerwerk. Teilweise leichte Stinderwande.
KG: 50 cmund 40 cm. EG und OG: 20 cmund 11
cm. Laut Planunterlagen.

Holzbalkendecken, Betondecke mit Stahltrager
tiber dem Kellergeschoss.

Holzkonstruktion.
Satteldach. Anbauten mit Pultdach.

Zementdachpfannen.
Anbauten mit bitumindsen Bahnen.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Eingangsflur/Treppenhaus: 2 massive Steigungen
zum Hauseingangsflur. Zweildufige Geschosstrep-
pe aus Beton, mit Stahlgeldnder und Mipolamhand-
lauf. Stufen mit PVC Belag. Einldufige Holztreppe
mit Holzhandlauf in den Keller.

Eingangsbereich/Treppenhaus und Podeste mit
PVC Belag.
Keller vermutlich mit Ziegelflachschicht.

Eingangsbereich und Treppenhaus: Putz und An-
strich.

Keller vermutlich mit Mauerwerk, teilweise Putz
und Anstrich.

Eingangsflur/Treppenhaus mit Putz und Anstrich.
Treppenhaus: Glasbausteine.

Hauseingangstiir: Kunststofftiir.
Wohnungseingangstiiren, Stahltiiren in Stahlzarge.
Einfache Ausfiihrung.

Vermutlich Gasetagenheizung.

Es besteht keine Barrierefreiheit. Die Wohnungen
sind allesamt nur tliber das Treppenhaus zugéng-
lich. AuBBerdem AuBlentreppen.
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Besondere Bauteile: - Innenliegender Eingang ins Ladenlokal.
- 2 Steigungen zum Hauseingang.
- Erker im 1. und 2. OG.

- Giebelgaube.

Baulicher Zustand:

Es handelt sich hier um ein Wohn-und Geschéftshaus aus dem Jahr ca. 1900. Das
Gebidude wurde in geschlossener Bauweise erstellt. Die Fassade ist an der Vorder-
seite im 1. OG und 2. OG mit altem Sichtmauerwerk gestaltet. Im Erdgeschoss lie-
gen der Hauseingang sowie der Eingang zum Ladenlokal Nr. 2 mit seitlichen
Schaufenstern. Die Vorderfassade im Erdgeschoss ist verputzt und gestrichen. Der
Eingang der ehemaligen Kneipe wurde zugemauert und verputzt. An einigen Stellen
sind Verfleckungen im Bereich der Fenster und Gesimse sichtbar. Unterhalb der
Fenster gibt es baujahrestypische Gestaltungen. Die Riickfassade ist groftenteils
auch mit dem alten Mauerwerk gestaltet. Der zweigeschossige Anbau im Oberge-
schoss ist verputzt und gestrichen, Flecken und Schmutzspuren sind sichtbar, ein
neuer Anstrich ist erforderlich. Daran schlie3t sich ein weiterer eingeschossiger An-
bau an, der sich in einer Umbauphase befindet.

Das Satteldach des Gebaudes ist, soweit erkennbar mit Zementdachpfanneneinge-
deckt. Rinnen und Fallrohre sind aus Zink.

Die Hauseingangstiir ist aus Kunststoff und ist stark verdreckt und zeigt groBere
Abnutzungserscheinungen. Der Hausflur ist verputzt und gestrichen. Er macht einen
sehr ungepflegten und dreckigen Eindruck. Auf dem Boden ist PVC verlegt. Das
daran anschlieBende Treppenhaus ist ebenfalls verputzt und gestrichen. Auch hier
zeigen sich starke Abnutzungserscheinungen. Es sind Abplatzungen sichtbar. Die
zweildufige Treppe ist massiv und hat PVC Belédge auf den Stufen und den Podes-
ten. Das Stahlgeldnder hat Stahlrundstidbe und einen Mipolamhandlauf. Insgesamt
ist das gesamte Treppenhaus zu renovieren.

Eine kleine Holztreppe fiihrt in den Keller. Der gesamte Keller ist zugemiillt. Ein
Zutritt erfolgte aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht. Hier ist der gesamte Kel-
ler zu entmiillen und zu reinigen, ggf. zu sanieren.

Eine Hausverwaltung, falls vorhanden, war nicht ermittelbar. Laut Aussage eines
Miteigentiimers der Gemeinschaftsanlage war ihm nicht bekannt, dass eine Haus-
verwaltung vorhanden ist. Er ist seit {iber 8 Jahren Besitzer eines Eigentums im
Haus. Deshalb sind auch keine Informationen tiber die Hohe der Instandhaltungs-
riicklagen vorhanden. Aufgrund der vorhandenen gréBeren Schiden wird davon
ausgegangen, dass keine Instandhaltungsriicklage vorhanden ist.

Zur Ermittlung der Wertminderung aufgrund von Bauméingeln und Bauschédden diir-
fen nicht die tatsdchlichen Kosten abgezogen werden, sondern es ist zu untersuchen,
welche Wertminderung sich durch den teilweise sanierungsbediirftigen Zustand
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ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber weniger bezahlt aufgrund des Gebaudezu-
standes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungsliteratur Untersuchungen, die von den
tatsidchlich aufzubringenden Kosten ca. 10 bis 70 % Abziige vornehmen, um auf die
tatsdchliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu gelangen (Gestaltungs- und Erstnut-
zungszuschlag, steuerliche Vorteile etc.).

Als Gesamtwertminderung fiir die notwendigen Instandsetzungsmalnahmen wird
eine Wertminderung in Hohe von ca. 90.000,00 € angesetzt (,,besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Sachwert), wert-, nicht kosten-
orientiert. Es handelt sich um einen wertorientierten Ansatz (d.h. mittelfristig not-
wendige Investitionen konnen abgezinst in das Ergebnis eingehen, eine Ddmpfung
aufgrund von steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten bei renditeorientierten Ob-
jekten kann vorgenommen werden). Es handelt sich hierbei um die geschétzte
Wertminderung, die geméf Wertermittlungsgrundséitzen unterhalb der notwendigen
Instandsetzungskosten liegt.

GemiB Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei
Verkauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass dieser auf Verlangen des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.
Es wurde kein Energieausweis vorgelegt. Dieser ist ggf. zu erstellen.

Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschlieende Begutachtung der Bausubstanz. Dies
kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu bedarf es eines
Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus diesem Grund
ist die Auflistung der Méngel und Schiaden nicht abschliefend. In einem Verkehrs-
wertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine Wertminde-
rung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschitzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschidden und
Baumaingel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag of-
fensichtlichen (Allgemein-) Ausmal berticksichtigt worden. Es wird empfohlen, ei-
ne diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.

Anteilige Wertminderung der Sondereigentume:
TE Nr.1 -90.000,00€ x 91,665/ 1.000
SE Nr.6 -90.000,00€ x 159,361/ 1.000
TE Nr.7 -90.000,00€ x 114,049 / 1.000

-8.24985€ rd. -8.200,00 €
-14.342,49€ rd. -14.300,00 €
-10.264,41€ rd. -10.300,00 €
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Beschreibung des Sondereigentums Nr. 1 (Kneipe)

Lage des Sondereigentums Das Teileigentum Nr. 1 liegt im Erdgeschoss.

im Gebdaude: Zuziglich Kellerrdume.

Réumliche Aufteilung/ Urspriinglich handelte es sich um eine Kneipe.
Grundrissgestaltung: Sie wurde umgebaut und wird angeblich (Aussage

Miteigentiimer im Haus) aktuell als Wohnung ge-
nutzt mit folgender Aufteilung:

Flur, Abstellraum mit Waschbecken, Wohnkiiche,
Wohnraum, Schlafzimmer, Abstellraum, Bad und
einem weiteren Abstellraum. Die Wohnflache wur-
de mit 92 m? ermittelt.

FuB3boden: Uberwiegend Laminat. Keramikplattenbelag in den
Bédern.

Winde: Putz und Anstrich. Bider ca. 1,8 m hoch gefliest.
Fliesenspiegel in der Wohnkiiche.

Decken: Putz und Anstrich.

Tiiren: Eingangstiir: Stahltiir in Stahlzarge. Holztiiren in

Stahlzarge in der Wohnung.
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Sanitéranlagen: Bad: Ausstattung mit Waschbecken, Badewanne
und WC Koérper. WC Raum mit Waschbecken und
vermutlich WC Korper, nicht erkennbar aufgrund
des Geriimpels.

Elektroinstallation: Ubliche Ausfiihrung.
Vermietungszustand: Leer stehend.
Baulicher Zustand: Die Réumlichkeiten weisen einige Schiden auf.

Im Eingangsbereich des Flures und des WC raumes
zeigten sich starke Schimmelpilzentwicklungen.
Hier muss der gesamte Putz abgeschlagen und er-
neuert werden. Beim Laminat ist zu priifen, ob
nach Beseitigung des Dreckes eine Nachbearbei-
tung oder Erneuerung erforderlich ist. Einige Tiiren
in der Wohnung sind beschédigt und miissen er-
neuert werden. Auch ist zu priifen, ob die Hei-
zungsanlage (vermutlich im Keller gelegen) noch
funktioniert. Die Fenster sind mit Dreifachvergla-
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sung und strukturierter Oberflache versehen und
wurden laut Aussage des Eigentiimers eines ande-
ren Teileigentums 2020 erneuert. Bei einer Nut-
zung als Wohnraum miissen diese ggf. ausge-
tauscht werden, da Sicht nach aullen vorhanden
sein muss. Fiir die It. Teilungserkldarung gezeichne-
te Nutzung als Kneipe muss der Zugang von der
Strafle aus wieder geschaffen werden.

Fiir die anfallenden Renovierungskosten wird mit
wertorientierten Kosten in Hohe von ca. 20.000 €
gerechnet (Wertminderung aufgrund von Bauscha-
den und Bauméngeln am Sondereigentum sowie
Riickbaukosten).

Beschreibung des Sondereigentums Nr. 6 (Wohnung)

Lage des Sondereigentums Die Wohnung Nr. 6 liegt im 2. Obergeschoss.

im Gebdude:

Réumliche Aufteilung/ Eine 4-Zimmer-Wohnung von ca. 130 m? Wohn-

Grundrissgestaltung: fliche mit Flur, Kiiche, Wohnzimmer, Duschbad,
Badezimmer, 2 Kinderzimmer, Schlafzimmer.

Fu3boden: Kiiche und Bad mit Keramikplattenbelag, sonst
wurden alle Beldge entfernt.

Winde: Bad und Duschbad ca. 2 m hoch gefliest, sonst
Putz und Tapete.

Decken: Putz und Tapete.

Tiiren: Innentiiren: Holztliren in Holzzargen.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Sanitdranlagen: Duschbad: Ausstattung mit Dusche, Waschbecken
und WC-Korper.
Bad: Ausstattung mit Badewanne, Waschbecken
und WC-Korper.

Elektroinstallation: Ubliche Ausfiihrung.

Vermietungszustand: Leer stehend.

Baulicher Zustand: Die Wohnung befindet sich in einem stark sanie-

rungsbediirftigen Zustand. Die Wohnungseingangs-
tiir ist beschédigt und muss erneuert werden. Es
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zeigen sich starke Schimmelpilzbildungen in der
Wohnung an Wénden und Decken. Die Wohnung
ist komplett verdreckt. Die Bodenbeldge wurden
entfernt. GroBBere Teile der Tapeten wurde entfernt
oder ist aufgrund des Schimmelpilzes und der
Feuchtigkeit abgefallen. Die Gastherme in der Kii-
che ist zerstort und muss erneuert werden. Auch
die Béder sind erneuerungsbediirftig.

Fiir die anfallenden Renovierungskosten wird mit
wertorientierten Kosten in Hohe von ca. 60.000 €
gerechnet (Wertminderung aufgrund von Bauscha-
den und Bauméngeln am Sondereigentum).

Beschreibung des Sondereigentums Nr. 7 (Abstellriume)

Lage des Sondereigentums
im Gebdude:

Raumliche Aufteilung/
Grundrissgestaltung:

Vermietungszustand:

Baulicher Zustand:

Auflenanlagen:

Die Teileigentum Nr. 7 liegt im Dachgeschoss.

Gemal Teilungserkldrung handelt es sich um Ab
stellrdume. Die Grofe wurde mit ca. 110 m? der
Teilungserkldrung entnommen. Laut Aussage eines
Miteigentiimers eines anderen Teileigentums soll
dort auch eine Wohnung eingebaut worden sein.
Vermutlich unvermietet.

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich, da an
den vereinbarten Terminen der Eigentiimer nicht
offnete. Die Bewertung erfolgt aufgrund des du-
eren Anscheins und der mir zugiinglichen Un-
terlagen, ohne Sicherheitsabschlag.

Das Gebiude wurde in geschlossener Bauweise erstellt und grenzt an den 6ffentli-

chen Gehweg. Hinter dem Hauptgebdude schlief3t sich entlang der linken Grund-

stiicksgrenze ein zweigeschossiger Anbau an. Daran wurde noch ein weiterer einge-

schossiger Anbau errichtet. Rechts neben den Anbauten befindet sich eine asphal-

tierte Hofflache. Diese gehort zu einem Teil zum benachbarten Grundstiick, zum

Teil zu dem zu bewertenden Gebaude. Die Hofflache ist nur tiber eine Durchfahrt

auf dem benachbarten Grundstiick zu erreichen. Geméall Bewilligung wird die Hof-

fliche gemeinsam genutzt und auch liber die Durchfahrt erschlossen. Das hintere

Grundstiick ist iiber die beiden AuBBentiiren der Anbauten zugénglich.

Wert der gemeinschaftlichen AuB3enanlagen, Zeitwert insgesamt: Ca. 10.000 €.

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

verursachen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.

Restnutzungsdauer:
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer bei fiktiver Instandsetzung: rd. 32 Jahre

)
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Die Wohn- und Nutzfldchen des Teileigentums Nr. 1 und des Wohnungseigentums Nr. 6

wurden vor Ort aufgemessen. Das Teileigentum Nr. 7 konnte nicht besichtigt werden, da

die Tiiren verschlossen waren. Die Nutzflichen wurden der Teilungserklarung entnommen

und auf Plausibilitét iiberpriift.

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

WOoF1V ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Teileigentum Nr. 1 im EG; Istzustand:

TENr. 1

Ehemalige Nebenrdume der Kneipe:

Dicle

wC

Bad

Abstellraum

Abstellraum

( 1,16m
1,05 x ( 0,99m
( 056m

042 x ( 1,79m
1,04 x ( 2,05m

( L10m
0,5 x ( 1,06m

3,69 x ( 1,0lm

(kein Zugang, Mal}

05 x ( 1,93m
05 x ( 059m

Ehemaliger Hauptraum der Kneipe:

Zimmer

( 436m
( 049m

( 566m
484 x ( 279m

( 052m
05 x ( 315m

X 387m
+  0,56m
x  096m
+  2,05m
+ 1,62m
x 040m
x  096m
+  226m

aus Teilungsplan)

2,33 m
2,90 m

X 499m
3,68m

X 478m
+  2,88m

0,49 m
3,97 m

)

)
)

/2

4,49 nm?
0,81 n?
0,54 n?

0,81 n?
1,91 n?
0,44 n?
0,51 n?

6,03 nv’

225 n?
0,86

21,76 nv
1,80 n??

27,05
13,72 n?

-0,25 n?
6,25 nv’

5,84 n?

3,66 nv?

6,03 nv

2,54 ¢

3,10 n?

21,18 7

23,56 7

27,05 m?

19,72 n??

70,33 m?

91,52 n?

rd 92,00 m*

39
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Wohnungseigentum Nr. 6 im 2. OG:

SENr.6  Flur ( LI2m x 104m ) = lLlém 14,84 n?
( 4997m x 125m ) = 62lm
055 x ( 1,28m + 1,07m )/ 2 = 065nP
L4 x ( 137m + 107m )/ 2 = 139n?
05 x ( 09m x 031m ) = 0l5n?
( 09Im x 020m ) = 018n?
( 49m x 102m ) = 509m
wC ( L,06m x 23lm ) = 245mP 2,45 n?
Kiiche ( 38m x 32m ) = 1240m 12,40 n?
Bad 393 x (032m + 244m )/ 2 = 542 e 7,46 2
05 x ( 098m x 439m ) = 2,04 m?
Kind 2 ( 330m x 39m ) = 13,17 13,08 n?
( -073m x 0I2m ) = -009n?
Kind 1 ( 485m x 408m ) = 1979n? 19,45 n?
( -05m x 06lm ) = -034m
Schlafen LIl x ( 21lm + 217m )/ 2 = 238nm? 21,87 n?
( 02lm x L12m ) = 024m
( 035m x 18m ) = 064n?
05 x ( 264m x 480m ) = 634
( 1,87m + 28m )/ 2
( 484m + 55Im )/ 2 = 1229w
Wohnen ( 752m x Sllm ) = 3843m 3823 n?
( 05lm x 012m ) = -0,06m
( -L5Slm x 009m ) = -0l4m

129,78 n*  rd. 130,00 m?

Teileigentum Nr. 7 im DG:

TENr. 7 Abstellrdume
Flache dem Teilungsplan entnommen und auf Plausibilitat tiberpriift 10996 n?  rd. 110,00 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 be-
zieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder persdnliche Verhiltnisse zu erzielen wire.*

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
Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen ibernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grund-
legenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete
Literatur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 ImmoWert
V).

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfah-

ren sind:

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

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

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus

vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.
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Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet wer-
den (vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu benétigt man Kaufpreise von gleichen oder
vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen
Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen
durchgefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren bezeichnet. Wer-
den die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigen-
tumswohnungen z.B. auf €/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann
auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Metho-
den ,,Vergleichsfaktorverfahren® genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu-
oder Abschldge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewerten-
den Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).

Fiir Teileigentume liegen bei der Stadt Essen keine Immobilienrichtwerte vor.

Zur Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum wird tiblicherweise auch das Er-
trags- und / oder Sachwertverfahren herangezogen. Da grundsétzlich 2 Wertermitt-
lungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergebnisse durchgefiihrt werden
sollten, wird in vorliegendem Fall fiir das Teileigentum neben dem Ertragswertver-
fahren eine Sachwertermittlung durchgefiihrt.

Bei vermieteten Eigentumswohnungen oder fiir Sondereigentume fiir die die zu er-
zielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im
Vordergrund steht wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanis-
men im gewoOhnlichen Geschiftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig
anzuwendendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34
ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abge-
leiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses
Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroBen (insbesondere Mieten, Restnut-
zungsdauer, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede be-
wirken.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt werden, das Ergebnis wird
unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts
der baulichen Substanz und zur Uberpriifung des Ertragswertes) herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen (Wert der Gebédude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der bauli-
chen AufBlenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.
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Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Be-
wertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen:

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

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiibli-
chen Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrée, wenn Teilflachen selbststindig ver-
wertbar sind.

3.2 Bodenwertermittlung

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

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziig-
lich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor.
Die Abgrenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorge-
schriebenen Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nut-
zungs- und Wertverhiltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigen-
schaften, die den durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweili-

gen Zone entsprechen.
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Gemal textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhingig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in
jedem Fall eine sachverstindige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und

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

Hier ist geméf Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Rei-
henfolge zu beachten:
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf ei-
ne Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groBerer Tiefe sind in der Regel qua-

litativ zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine
Wertabhéngigkeit festgestellt.

Abhiangigkeiten vom Mal der baulichen Nutzung (Geschossfldchenzahl, Bauland-
tiefe unter 40m, Grundstiicksflache) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17297 in Essen, Katernberger Straf3e 2,
betrdgt zum Stichtag 01.01.2023: 230,00 €/m*

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Baureifes Land
W Grundstiick fiir Wohnungsbau

Entwicklungszustand
Baufliche/Baugebiet
ErschlieBungsbeitrags-

frei
I-v
40 m

rechtlicher Zustand

Anzahl der Vollgeschosse

Grundstuickstiefe
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3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 1.1.2023 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 24.02.2023 anzupassen,
wird die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 4 Jahre bertick-
sichtigt. Hieraus ergibt sich eine Steigerung von rd. 4,0 %/Jahr.

Daraus ergibt sich bezogen auf den Bodenrichtwert vom 1.1.2023 zum Wertermitt-
lungsstichtag 24.02.2023 eine Erhéhung um 2/12 * 4,0 % = rd. 0,6 % nach oben.

230 €/m? * 1,006 = 231,38 €/m? rd. 231 €/m?

Beriicksichtisung der noch zu zahlenden ErschlieBungsbeitrige

Es sind noch Beitrége fiir straBenbauliche MaBBnahmen zu zahlen, wenn der Be-
scheid vorliegt (siehe auch Seite 11). Da die Hohe des Bescheides nicht bekannt ist
und der Wert fiir das Bodenrichtwertgrundstiick von einem erschliefungsbeitrags-
freien Zustand ausgeht, miissen diese Kosten vom Bodenwert abgezogen werden.
Es wird deshalb ein pauschaler Abschlag von 5 % vom Bodenrichtwert abgezogen:

231,00 € /m? * 0,95 = 219,45 €/m? rd. 219,00 €/m?

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Bei den benachbarten handelt sich um Sondernutzungszonen. Die zu bewertenden
Grundstiicke werden in ihrer Zone als mittel eingestuft. Eine Angleichung an die
benachbarten Zonen ist nicht notwendig. Es wird deshalb von einem Ausgangswert
von 219 €/m? ausgegangen.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag 24.02.2023 wie folgt geschétzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:
704 m? * 219,00 €/m? = 154.176,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 154.000,00 €

@
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3.2.3 Bodenwertanteil der Sondereigentume

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

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

Bodenwertanteil fiir die Wohnungseigentume 1, 6, 7:

TE Nr. 1 154.000,00€ x 91,665/ 1.000
SE Nr.6 154.000,00€ x 159,361/ 1.000
TENr.7 154.000,00€ x 114,049/ 1.000

14.116,41€ rd. 14.100,00 €
2454159€ rd. 24.500,00 €
17.563,55€ rd. 17.600,00 €
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen
Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fiir den (Ertrags)Wert des
Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer flir die Bewirtschaftung ein-
schlieBlich Erhaltung 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 ,,Reinertragsan-
teil des Grund und Bodens*.

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

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den mal3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist
bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verord-
nung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat erforderlich ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Es-
senvorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2023:
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Bei der Anwendung der Liegenschafiszinssatze sind die unten angegebenen Modellparameter zwingend
zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstandige Einschatzung der allgemeinen Marktverhaltnisse und
der Auswirkung der objektspezifischen wertrelevanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssalz
unabdingbar (Modellkonformitat).

Wohn- und Nutzflachenberechnung Auf Plausibilitat geprifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibili-
sierung werden die folgenden Vorschriften verwendet.

Wohnflache (WF}

Berechnung der Wohnflache gemal Wohnflachenverordnung
vom 25.11.2003. Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgdr-
ten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der
Regel zu einem Viertel, hdchsten jedoch zur Halfte ihrer tatsach-
lichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

Nutzflache (NF})

i.d.R. ermittelt nach der Richtlinie zur Berechnung der Mietflache
fiir gewerblichen Raum (MF/G 2017)° der Gesellschaft fur Immao-
bilienwirtschaftliche Forschung (GIF)

Rohertrag Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrags sind die marktiblich
erzielbaren Errage aus dem Grundstick.

Wohnnutzung

Die marktiblichen Erirdge werden anhand des Mietspiegels 2020
fur nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Essen ermit-
telt. Fur Ein- und Zweifamilienhauser wird ein Zuschlag von 5%
auf die nach Mietspiegel ermittelte Miete angeselzt.

Gewerbliche Nutzung

Auf Plausibilitat geprifte einkommende Mieten. Zur Plausibilisie-
rung werden der Mietspiegel der immopro.meo, der Preisspiegel
des Immaobilienverbands Deutschland (VD) sowie der Mieten-
spiegel Baromarkt Essen” der CUBION Immobilien AG verwen-
det. Kauffdlle, bei denen die emmkommenden Mieten wesenthch
von den marktiblich erzielbaren Mieten abweichen, werden von
der Auswertung ausgeschlossen,

Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten werden ausschheBlich gemall des
Grundstiicksmarktberichts (Unferkapitel 8 3) angesetzt

Reinertrag Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen Bei der Kaufpreisausweriung werden die Flachen der Terrassen
varrangig aus den Angaben der Erwerber bzw. der Baubeschrei-
bung bis zu einer Grofte von maximal 15 % der Wohnflache ver-
wendet. Der Mietflichenansatz erfolgt mit 25 %. Diese Regelung
gilt nur fur mit dem Wohngebaude verbundene Terrassen, nicht
aber fir davon entfernt gelegene Freisitze pp.

Gesamtnutzungsdauer Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre

Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 60 Jahre

48
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Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauver nach Modemisierung. Bei Modemisierungsmatinah-
men wird die Restnutzungsdauver weiltgehend nach Anlage 2 Im-
moWerty verlangert. Fir in diesem Modell genannte Modernisie-
rungsmatnahmen werden Punkle vergeben. Langer zuricklie-
gende Modemisierungen werden mil einer verminderen Punki-
zahl berbcksichtigt.

Minimale Restnutrungsdauer der ausgewerteten Objekte:

Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 20 Jahre
Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 10 Jahre

Bodenwert Lingedampfier Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kauf-
vertragsdatum giitigen Bodennchtwens, angepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und
Teitflachen mit abweichender Grundsticksqualtat werden als be-
sondere objektspezifische Grundsticksmerkmale bericksichtigt
(vgl. cben bereinigter, normierter Kaufpreis”)

Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemifBer Bewirtschaftung und zulds-
siger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrigen; hierbei sind die tatsdchlichen Er-
trage zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des
GAA Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrdage. Der jdhrliche Reiner-
trag ergibt sich aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskos-
ten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelmifligen Aufwendungen, die nicht durch Umla-
gen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten
gehoren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis
und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko
einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand
von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist,
entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs.
4 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reiner-
trags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusidtzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezo-
gene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nut-
zungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen ent-
spricht. Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage -
abgezinst auf die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmafBig
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 RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertriage fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein markt-
konformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschafts-
zinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

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

Stehen keine geeigneten sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur
Verfiigung, konnen sie oder die entsprechenden Werteinfliisse auch sachverstindig
geschétzt werden; sh. ImmoWertV §9 (3) und §7 (2).

Fiir ein Teileigentum ist der beziiglich der Nutzung am néichsten liegende LZS der
fiir iberwiegend gemischt genutzte Immobilien (20 -80 % gewerblicher Anteil)
bzw. Biirogebaude.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Essen liegen Liegenschaftszinssétze fiir gemischt genutzte Gebdude in Essen bei 3,1
% bei einer Standardabweichung von 1,6; fiir rein gewerblich genutzte Immobilien
fiir Biiro und Handel bei 3,8 % bei einer Standardabweichung von 0,7.

Rein gewerblich genutzte Gebdude werden i.d.R. zu niedrigeren Preisen gehandelt
als einzelne Teileigentume. Generell kann festgestellt werden, dass je hoher der ge-
werbliche Anteil einer Immobilie ist, desto hoher ist der Liegenschaftszinssatz an-
zusetzen.
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Fiir unvermietetes Wohnungseigentum lag der LZS bei 1,3 % bei einer Stan-
dardabweichung von 1,3, wobei angemerkt wird, dass mifige Lagen einen Zu-
schlag auf den ermittelten Liegenschaftszinssatz in Héhe von bis zu 0,5 Prozent-
punkten rechtfertigen, sehr gute Lagen rechtfertigen einen Abschlag auf den ermit-
telten Liegenschaftszinssatz in H6he von bis zu 0,5 Prozentpunkten.

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine einfache Lage.

Somit muss der LZS fiir ein gewerblich genutztes Teileigentum nach den allgemei-
nen Marktmechanismen {iber 1,3 % und unter 3,8 % liegen. Der Liegenschaftszins-
satz wurde aufgrund der rechtlich zuldssigen Nutzung als Kneipe (gem. Teilungser-
kldrung) mit 3,5 % ermittelt.

Die Liegenschaftszinssidtze wurden wie folgt ermittelt:

Teileigentum Nr. 1: 3.5%
Wohnung Nr. 6: 1,8 %
Teileigentum Nr. 7: 5,0 %

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemédBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach ent-
scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhingig. Instandset-
zungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Ge-
gebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Bei Modernisierungsmafinahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen der AGVGA.
NRW verlédngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafinahmen wer-
den Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde nach einer umfangreichen fiktiven Instandsetzung
des Gebdudes bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren mit 32
Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).
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Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funkti-
onale oder &sthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder
Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche
duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln 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 Ein-
zelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwen-
dungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schétzen, da
nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauscha-
densbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachver-
standigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswer-
termittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf be-
ruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Be-
standsaufnahme, technischen, chemischen o0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschédtzung angesetzt sind.

3.3.1 Ertragswert

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemall Modell des Gutachterausschuss Essen von
der marktiiblich erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsétz-
lich auf die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie
bei der heutigen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmie-
te ist der Mietzins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Be-
triebskosten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete
durch Umlagen erhoben werden.
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3.3.2 Ertragswert des Teileigentums Nr. 1

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Gewerbeflichen

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

Das Teileigentum sollte als Wohnung genutzt werden. Jedoch ist in diesem Gutach-
ten eine Bewertung als Kneipe vorzunehmen, sh. Ausfiihrungen auf den Seiten 19.
Es ist sowohl Grundbuch (Teileigentum: nicht zu Wohnzwecken dienende Raume)

wie auch in der Teilungserklarung festgelegt, dass es sich nicht um Wohnraume
handelt.

Der Hauptraum (vordere Bereich hat eine Gro3e von ca. 70 m?, die Flachen der Ne-
benrdume betragen insgesamt ca. 21 m?.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Ladenfliachen:

Mietspannen div. Marktbeobachter:

Gemal des IVD Preisspiegels fiir 2022 liegen die Ladenmieten in

la - Nebenkern — Lagen bei: 32,00 € / m? bei einer Geschéftsgrolen bis 60 m?
la - Nebenkern — Lagen bei: 14,00 € / m? bei einer Geschéftsgrolen ab 100 m?
1b - Nebenkern — Lagen bei: 10,00 € / m? bei einer Geschiftsgrofen bis 60 m?
1b - Nebenkern — Lagen bei: 5,50 € / m? bei einer Geschéftsgroen ab 100 m?

RDM-Preisspiegel 2022:

Ladenmieten
Metto-Kaltmieten in €/m® ebenerdige Ladenflache, monallich, je Lage®

Stadt Ta-Lage 1a-Lage 1b-Lage 1b-Lage
(ks ca. 100 m7) {ab ca. 100 m%) (his e, 100 mTy {ils o, 100 m7

Essen “a 1200 *a 9,50 * 5,00 =+ 5,00
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Immopromeo Gewerbemietspiegel Essen 2022:

b) B Lagen
z. B. Kopstadtplatz, Viehofer StraBe
und Umgebung

20 bis 50 m? 10.00 bis 20,00 €
50 bis 100 m? 5,00 bis 10,00 €
dber 100 m? 5,00 bis 10,00 £

Fiir Kneipen, Imbiss, etc. konnen Ladenmieten (im unteren Spannenbereich) erzielt
werden. Deshalb konnen fiir den Hauptraum der Kneipe 7,00 €/m? und fiir die sich
anschlieBende Nebenraumflidchen 5,00 €/m? angesetzt werden.

Ortstiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

TE Nr. 1 Hauptraum 70,33m> 7,00 €/m* 492,34 €/Monat 5.908,04 €/Jahr
Nebenrdume 21,18m> 5,00 €/m*> 105,91 €/Monat 1.270,88 €/Jahr
7.178,91 €/Jahr
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Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 7.178,91 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:
Verwaltungskosten gemédll GMB Essen
373,00 € /Sondereigentum 373,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
12,20 € / m*> Wohn- und Nutzflache
in Anlehnung an den GMB der Stadt Essen: 1.122,40 €
Mietausfallwagnis gemal3 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
4,0 % der gewerblichen Ertrage gemal

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 287,16 €
1.782,56 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -1.782,56 €
Jahrlicher Reinertrag 5.396,35 €

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

3,50 % * 14.100,00 € -493.50 €
Ertrag der baulichen Anlagen 4.902,85 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 32 Jahre
Vervielfiltiger * 19,07

bei 32 Jahren Restnutzungsdauer
3,50 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 93.492,52 €
Bodenwert +14.100,00 €
Vorliufiger Ertragswert des Grundstiicks 107.592,52 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
Vorléaufiger Ertragswert 107.592,52 €
Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten

- am Gemeinschaftseigentum, anteilig, siche Seite 34 - 8.200,00 €
- am Sondereigentum, siche Seite 36 ca. - 20.000.,00 €
79.392,52 €

Ertragswert Teileigentum Nr. 1 rd. 79.000,00 €
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3.3.3 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 6

Wohnungen

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméfl Model des GAA Essen von der marktiib-
lich erzielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskosten auszugehen. Es wird davon
ausgegangen, dass alle Betriebskosten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen ne-
ben der Vergleichsmiete durch Umlagen erhoben werden. Die Wohnung ist vermut-
lich unvermietet.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezo-
gen.

Die Basiswerte der Tabelle 1 bezichen sich auf eine ortsiibliche Miete in Essen, die
neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméfle Nutzung der Wohnung lediglich die
nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemal3 §27
II.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwag-
nis.

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

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

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1900): 6,97 €/m?
Wohnung Nr.6:

Die Wohnung ist unvermietet und befindet sich in einem stark sanierungsbediirfti-

gen Zustand.

Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lageklasse 1) *0,94
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3: Wohnung Nr. 6 mit 130 m? * 1,04
Einfluss der Art und Ausstattung gem. Tabelle 4 mit Punkt 9

(nach Instandsetzung): * 1,06

Fiktive Renovierung, etc.
SENr.6 6,97€m>* 094 * 1,04 *1,06 = 7,22€/m*> rd. 7,20 €/m?

Ortstiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)
SE Nr. 6 130,00m?> 7,20 €/m? 936,00 €/Monat 11.232,00 €/Jahr
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Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:
Verwaltungskosten gemill Grundstiicksmarktbericht:
373,00 € / Wohneinheit 373,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
12,20 € / m*> Wohn- und Nutzflache
in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
sowie eigener Erfahrungswerte bei:
130,00 m? 1.586,00 €
Mietausfallwagnis geméB Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
2,0 % der wohnbaulichen Ertréige

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 224,64 €
2.183,64 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -2.183.64 €
Jéhrlicher Reinertrag 9.048,36 €

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

1,80 % * 24.500,00 € -441,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 8.607,36 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 32 Jahre
Vervielfaltiger * 24,17

bei 32 Jahren Restnutzungsdauer
1,80 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 207.996,85 €
Bodenwert +24.500.00 €
Vorliufiger Ertragswert des Grundstiicks 232.496,85 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
Vorldufiger Ertragswert 232.496,85 €
Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten:

- am Gemeinschaftseigentum, anteilig, siche Seite 34 - 14.300,00 €
- am Sondereigentum, siehe Seite 37 ca. - 60.000 €
158.196,85 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 6 rd. 158.000,00 €
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3.3.4 Ertragswert des Teileigentums Nr. 7

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméf Model des GAA Essen von der marktiib-
lich erzielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskosten auszugehen. Es wird davon
ausgegangen, dass alle Betriebskosten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen ne-
ben der Vergleichsmiete durch Umlagen erhoben werden.

Das Teileigentum konnte nicht besichtigt werden, da die Tiiren verschlossen waren.
Sowohl im Grundbuch wie auch in der Teilungserklarung ist festgelegt, dass es sich
um Teileigentum handelt. GemiB Teilungserkldrung handelt es sich um Abstell-
rdume. Eine Folgenutzung fiir die Rdumlichkeiten als Lagerflache kann und muss
aufgrund des aktuellen Genehmigungsstand als die wahrscheinlichste Mdglichkeit
angesehen werden.

Lagerflichen

Als Mietansatz konnen die ortsiiblichen Mieten fiir Lager / Hallenflichen herange-
zogen werden.

Immobilienmarkbericht Ruhr, Metropole Ruhr Business in Zusammenarbeit mit
der Bulwiengesa AG
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Changes from
2020 2021 1. HJ 2022 previous year
Kéin 5,80 6,00 6,00 00 %
Berlin 6.40 7.30 7.50 27%
Manchen 7.30 750 7,50 00 %
* bezogen auf den Mittelwert | in reference to the mean value
Immopromeo 2022 (Grundstiicksborse Ruhr e.V.):
Altbauhallen eingeschossig: 3,00 € bis 3,50 €/m?
Hallen bis 10 Jahre alt eingeschossig: 3,50 € bis 4,50 €/m?
Hallen bis 5 Jahre alt eingeschossig: 4,50 € bis 5,70 €/m?
Markbericht Industrial port 2022:
Lagerfldchen, Ausstattung C: 3,20/3,45 €/m?
Lagerfldchen, Ausstattung B: 4,50/4,40 €/m?
Lagerflichen, Ausstattung A: 4,70/5,00 €/m?

Siehe auch nachfolgende Einordnung des Marktberichtes:

Lagerhallen dienen primar der Einlagensng von Waren. Sie haben hiufig eine niedgnge Deckenhdne und weisen nar eine begrenzie
Anzahl won ebenerdigen Toren oder Rampen auf.

Ausstattungsklasse B

Ausstattungskiasse A

Ausstattungsklasse C

Baualter umier 10 Jahre 10 bis unter 25 Jahre 25 Jahre und alter
Hallenh&he 8.5m oder mehr G,0m bis unber 8 5m unbes B.0m
Bodentraglast 5 0t/m® oder mehr 4 0tim® bis unter 5 0tim® unter 4 0tm?
Tore mindestens 1 Tor pro | mindestens 1 Tor pro | wemigerais 1 Torpro 2 500m®
1.000m* Hallenflache 2 500m* Halienflache Halenflache
Andienungszonen/Rangierfl | gredzigg Bsrechemd unzureschend
dchen flir LKW
Helzung effizient ausrechend keine Heizung
Tageslicht TagesiichidurchLichtkuppeln | TageslichtdurchLichtkuppeln | unzureichend
und Fensterbander et Fensterbandar

Median der Marktmieten fiir Essen (2022)

Ausstattungsklasse Durchschnitt’ Abwelchung” Standarda b,
Lagerfiachan A 4,70 E 5,00 € 6.0 % #72%
Lagerfiichen B A50€ 440 € +2,3 % 1T E %
Lagarfiichan C J.20€ 345¢€ 2% #212%

59
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Aufgrund der Lage im Dachgeschoss konnen die Rdumlichkeiten nur im unteren
Mietniveau von Lagerflachen bewertet werden.

Fiir die Lagerflichen kann mit einem Mietzins in Héhe von 3,50 €/m? Nutzfliche
gerechnet werden.

Ortsuiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

TE Nr. 7 110,00m2 3,50 €/m*> 385,00 €/Monat 4.620,00 €/Jahr

Jéhrliche Nettokaltmiete insgesamt 4.620,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:
Verwaltungskosten gemall GMB Essen
373,00 € / Sondereigentum 373,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
12,20 € / m? Wohn- und Nutzflache
in Anlehnung an den GMB der Stadt Essen 1.342,00 €
Mietausfallwagnis gemill Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
4,0 % der gewerblichen Ertrige

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 184,80 €
1.899,80 €
Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt -1.899.80 €
Jahrlicher Reinertrag 2.720,20 €

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

5,00 % * 17.600,00 € - 880,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 1.840,20 €
Restnutzungsdauer des Gebdudes: 32 Jahre

Vervielfdltiger * 15,80
bei 32 Jahren Restnutzungsdauer

5,00 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 29.080,68 €
Bodenwert +17.600.,00 €
Vorléufiger Ertragswert des Grundstiicks 46.680,68 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorléaufiger Ertragswert 46.680,68 €

Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten:

- am Gemeinschaftseigentum, anteilig, siche Seite 34 - 10.300,00 €
36.380,68 €

Ertragswert Teileigentum Nr. 7 rd. 36.000,00 €
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3.4 Sachwertermittlung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebdude und Auflenanlagen sowie
ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieend hinsichtlich sei-
ner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die
Marktverhiltnisse anzupassen. Zur Berlicksichtigung der Marktgegebenheiten ist
ein Zu- oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpas-
sung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt
mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) fiihrt im Er-
gebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2023:

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten.

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

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

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

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

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

- Teilflichen mit abweichender Grundstiicksqualitdt; dies sind z.B. iiber den
tiblichen Gartenbereich hinausgehende Freifldchen (sogenannter zusitzlicher
Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Flichen kann die mit dem Boden-
richtwert definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.

Die zur Sachwertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.
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Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebidudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderaumin-
halts (m?®) oder der Gebadudefliche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Bau-
kosten flir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie
werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerech-
net. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend ge-
naue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter {iber mehrere Jahre hinweg
mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen,
insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK
2010 entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objekt-
arten, Ausfithrungsstandards, Groe und anderen Abweichungen. Die Normalher-
stellungskosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf
den Qualititsstichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten
bereits enthalten.

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

Baumiingel und Bauschéiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemal3
Grundstiicksmarktbericht Essen 2023 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebdudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichba-
rer Gebdude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Ge-
samtnutzungsdauer der Gebdudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.
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Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

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

Aullenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aullerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBBenwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen). Gemill Modell des GAA Essen sind die folgenden
prozentualen Ansitze fiir typischerweise vorhandene Hausanschliisse, Terrasse und

Einfriedung anzusetzen:
* 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilien-

hausem

* 7 % der Herstellungskosten bei Doppelhaushélfien und Rei-
henendhausem

+ 9% der Herstellungskosten bei Reihenmittelhdusem

Ermittlung der anteiligen Werte der Auflenanlagen, sonstigen Anlagen und Neben-
gebduden:

TE Nr. 1 10.000,00 € x 91,665 / 1.000
TE Nr. 7 10.000,00€ x 114,049/ 1.000

916,65€ rd. 900,00 €
1.140,49€ rd. 1.100,00 €

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln.

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

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

Die Ansitze konnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.
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3.4.1 Sachwert des Teileigentums Nr. 1

Nutzflache: 92,00 m?
Bruttogrundfldche gemill Umrechnungskoeffizienten * 1,70 156,40 m?

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 751,00 €/m?

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,764

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,764 1324,76 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundflédche x Normalherstellungskosten
156,40 m* x 1324,76 €/m? 207.193,09 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 32 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 207.193,09€ * 0,400 = 82.877,24 €
Gebaudewertanteil 82.877,24 €
anteiliger Wert der Au3enanlagen (incl. BNK) +900.,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
(incl. Baunebenkosten) 83.777,24 €
Anteiliger Bodenwert des bebauten Grundstiicks +14.100,00 €

Vorlaufiger Sachwert des Teileigentums insgesamt (Bodenwert +
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 97.877,24 €



EVA HOFFMANN-DODEL 180K 055-057/22  Dawm 20.04.2023  Blatt65 6 5 I

Marktanpassung:

Das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist nicht mit den durchschnittlichen
Marktpreisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir Teileigen-
tume ermittelt.

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

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

Das zu bewertende Teileigentum ist als Wohnung umgebaut worden. Jedoch kann
es zurzeit nicht als Wohnung genutzt werden, da es sich gemaB Teilungserklarung
um eine Kneipe handelt. Gewerbliche Objekte sind in Relation zu Wohnimmobilien
in der Regel niedrig preisiger weshalb auch der Sachwertfaktor moderater ausfallt.
Der Sachwertfaktor wird deshalb mit 1,00 geschétzt.

Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 97.877,24 € * 1,00 = 97.877,24 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten
am Gemeinschaftseigentum (Anteile gem. Teilungserklarung): - ca. 8.200,00 €
- Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten
am Sondereigentum (siehe Seite 36) - _ca. 20.000,00 €
69.677,24 €
Marktangepasster Sachwert Teileigentum Nr. 1 rd. 70.000,00 €
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3.4.2 Sachwert des Teileigentums Nr. 7

Nutzflache: 110,00 m?
Bruttogrundflache gemél Umrechnungskoeffizient * 1,70 187,00 m?

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 400,00 €/m?

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,764

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,764 705,60 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundfldache x Normalherstellungskosten

187,00 m* x 705,60 €/m? 131.947,20 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 32 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 131.94720€ * 0,400 = 52.778,88 €
Gebdudewertanteil Garage 52.778,88 €
anteiliger Wert der Auenanlagen (incl. BNK) +1.100,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
(incl. Baunebenkosten) 53.878,88 €
Anteiliger Bodenwert des bebauten Grundstiicks +17.600,00 €

Vorlédufiger Sachwert des Teileigentums insgesamt (Bodenwert +
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 71.478,88 €
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Marktanpassung:

Das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist nicht mit den durchschnittlichen
Marktpreisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Bei dem Teileigentum Nr. 7 handelt es sich aktuell um einen Dachboden. Sowohl
gem. Grundbuch als auch gem. Teilungserkldarung handelt es sich um nicht zu
Wohnzwecken dienendes Teileigentum. Ob es ein Potenzial zur Nutzungsdanderung
in Wohnraum gibt, ist vollig unklar. Bauplanungsrechtlich wire eine Genehmigung
zur Nutzungsdnderung denkbar. Jedoch miisste die Eigentiimergemeinschaft der
Anderung in Wohnungseigentum zustimmen.

Von einer gesicherten Zustimmung kann nicht ausgegangen werden. Aus diesem
Grund kann auch nur von einer Nutzung als Teileigentum ausgegangen werden.
Aufgrund dieser Gegebenheiten wird der Marktanpassungsfaktor mit 0,70 ge-
schétzt.

Der Marktanpassungsfaktor wird mit 0,70 geschitzt.

Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 71.478,88 € * 0,70 = 50.035,22 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten
am Gemeinschaftseigentum (Anteile gem. Teilungserkldrung): - ca. 10.300,00 €
39.735,22 €

Marktangepasster Sachwert Teileigentum Nr. 1 rd. 40.000,00 €
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3.5 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 25 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.

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

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grund-
stiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1
herangezogen werden.

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

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

Der Gutachterausschuss der Stadt Essen hat Immobilienrichtwerte fiir den Stichtag
01.01.2019 herausgegeben.

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

Immobilienrichtwert
auswahlen

:

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

L

vorlaufiger
Vergleichswert

L ]

+ besondere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte
der Stadt Essen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobili-
enrichtwerte zu verwenden, siche Auszug des Gutachterausschusses Essen:

%)
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Allgemeines

Immobilienrichtwerte (IRW) sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage ab-
gebildete durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien bezogen auf ein fiir die Lage
typisches ,,Normobjekt*.

Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Sinne von § 20 Im-
moWertV dar und bilden eine Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung im Ver-
gleichswertverfahren nach § 26 Abs. 1 ImmoWertV.

Neben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karte werden die wertbe-
stimmenden Merkmale in einer Tabelle ausgegeben.

Immobilienrichtwerte werden im Vergleichswertverfahren nach §20 ImmoWertV
als Mittel der auf ein Normobjekt angepassten Vergleichspreise abgeleitet. Die Er-
mittlung eines Vergleichswerts im Einzelfall und die Ermittlung eines Immobilien-
richtwerts unterliegen denselben Verfahrensschritten. Ein Immobilienrichtwert wird
abschlieend durch Quervergleiche und sachverstindige Wiirdigung noch qualitéts-
gesichert und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert
in €/m? Wohnfldche festgesetzt.

Der Immobilienrichtwert gilt fiir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebe-
nen Grundstiicksmerkmalen (Normobjekt).

Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie von
dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlidgen zu bewerten. Hierfiir stellen die
Gutachterausschiisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten als ortliche
Fachinformationen zur Verfiigung.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen hat die Immobili-
enrichtwerte aus ca. 5.350 Kaufpreisen der Jahre 2009 bis 2018 als durchschnittli-
che Lagewerte fiir Eigentumswohnungen zum 01.01.2019 abgeleitet. Verwendet
wurden die Kaufpreise von weiterverkauften Eigentumswohnungen mit einem Alter
ab 4 Jahren und einer Wohnflidche von mindestens 20 m?2. Die zugrunde gelegten
objektbezogenen Daten wurden aus den Kaufvertragen bzw. aus den Erwerberanga-
ben entnommen. Diese Kaufpreise wurden einer Kaufpreisanalyse unterzogen.
Neben dem Kaufzeitpunkt wirken sich die nachfolgend aufgefiihrten Einflussgrofen
auf den Kaufpreis aus:

- Tatsdchliches Gebdudealter

- Wohnflédche

- Anzahl der Wohneinheiten im Gebédude

- Lageklasse

- Terrasse/Balkon

- Garage/Stellplatz

- Vermietungssituation

- Geschosslage

- Ausstattung
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Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte und dem
Kaufpreiszeitpunkt wurden mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten berticksich-
tigt, die sachverstiandig auf Basis der Kaufpreisanalyse (multiple Regression) ermit-
telt worden sind.

Immobilienrichtwerte gelten fiir fiktive Immobilien mit detailliert beschriebenen
Objektmerkmalen.

Immobilienrichtwerte

- sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfldche angegeben

- beziehen sich ausschlieflich auf Weiterverkiufe

- beinhalten keine Nebengebédude (Garage, Schuppen etc.)
- beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale
(z. B. Baulasten, Altlasten, Wegerechte, Erbbaurecht)

- gelten fiir schadenfreie Objekte

Abweichungen einzelner individueller Merkmale einer Immobilie von der Richt-
wertnorm sind unter Beachtung der ver6ffentlichten Umrechnungskoeffizienten zu
beriicksichtigen. Die Umrechnungskoeffizienten sind innerhalb der angegebenen
Wertbereiche anzuwenden.

Der so ermittelte vorldufige Vergleichswert ist sachverstindig zu wiirdigen, insbe-
sondere wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.
Anschlieflend sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG)
zu beriicksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stell-
plitzen) und fithren im Ergebnis zum Vergleichswert.

Die zeitliche Anpassung erfolgt gemél Preisindex Gutachterausschuss Essen, siche
die folgende Tabelle:

Jahr Indexzahl Jahr Indexzahil Jahr  Indexzahl
2005 108 2011 100 2017 124
2006 106 2012 104 2018 135
2007 105 2013 110 20149 148
2008 99 2014 109 2020 168
2009 99 2015 110 2021 2
2010 100 2016 115 2022 222

Tabelle 5.2 Indexreihe fOr Preise fur Wohnungseigentum - Welterverkaufe

Aus dem Preisindex ergibt sich eine Steigerung von 2019 (Index Ende 2018) auf
2023 von: rd. 64 %.
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Das zu bewertende Objekt liegt nicht in einer Immobilienrichtwertzone. Es wird

deshalb der nichste geeignete Richtwert herangezogen, siehe nachfolgenden Aus-

zug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss Essen:

Legende

u Richiwertzone

Q  Kickposition

o ausgewdhlter Richtwert

n Gemeindegrenze

@ GeoBasis-DE | BKG
© Geobasis NRW
© Daten der Gutachterausschilisse
fiir Grundstilckswerte NRW

e
o 100 200 300 400

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Gemeinde Essen

Ortsteil Katernberg

Wohnlage einfach - mittel
Immaobilienrichtwertnummer 10218
Immobilienrichtwert 1280 €/m?

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2019

Teilmarkt Eigenturnswohnungen
Objekigruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immabilienrichtwert

Garagel Stellplatz

nicht vorhanden

Beschreibende Merkmale (Gebidude)

Sonstige Hinweise
Mietsituation

Baujahr 1963
Wohnflache 65 m?
Ausstattungsklasse mittel
Geschosslage 1

Balkon vorhanden
Anzahl der Einheiten im Gebaude 59

unvermietet

/1
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Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Berechnungsbeispiel des

Gutachterausschuss Essen. Hierbei werden alle wertbeeinflussenden Faktoren nach

den Umrechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert an-

gepasst.

3.5.2 Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 6

Vergleichswert

Immobilienrichtwert 1280,00 €/m?
Merkmale Immobilienrichtwert| Wertermittlungsobjekt Steigerung=
Wertermittlungsstichtag 01.01.2019 24.02.2023 64,00%
rd. 2099,00 €/m?
ol direkt an verkehrsreicher .
Mikrolage HauptstraBe gelegen -10,00%
Angepasster IRW rd. 1889,00 €/m?
Korrekturfaktoren
Baujahr 1963 fiktives Baujahr 1975 1,031
Wohnfléche 65,00 m? 130,00 m? 1,118
GroBe der Wohnanlage 5-9 WE 5-9 WE 1,000
WE je Eingang
Lageklasse einfach einfach 1,000
Terrasse / Balkon vorhanden nicht vorhanden 0,876
Stellplatz / Garage nicht vorhanden nicht vorhanden 1,000
Vermietungszustand nicht vermietet nicht vermietet 1,000
Geschosslage alle OG, DG alle OG, DG 1,000
Ausstattung mittel (98-100 Punkte) 98 Punkte 0,991
Vorlaufiger 189021 €/m?
Vergleichswert
Weitere Abweichungen 1.00
vom "Normobjekt" ’
An; t
gepasstet rd. 1890,00 €/m?
Vergleichswert
Multipliziert mit der 5
Wohnfliche 130,00 m 245.700,00 €
BoG (sh. wie Ertragswert) -74.300,00 €
171.400,00 €

171.000,00 €
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3.6 Verkehrswerte

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, so ist der Verkehrs-
wert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) de-
ren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. §8 Abs.1 Satz 3 ImmoWertV.

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln mallgebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrenser-
gebnis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr tiblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicks-
teilmarktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverldssiger die
fiir eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansitze
und insbesondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz
und Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt ab-
geleitet wurden.

Bei dem Gebdude Katernberger Stralle 2 handelt es sich um ein dreigeschossiges
Wohn- und Geschiftshaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss und insgesamt 5
Teileigentume und 3 Wohnungseigentumen in den Obergeschossen. Das Gebaude
wurde als Mittelhaus einer geschlossenen Bebauung ca. 1900 errichtet. Das Teilei-
gentum Nr. 1 liegt im EG und hat eine Grofe von insgesamt 92 m?. Die zu bewer-
tende Wohnung befindet sich im 2. OG (Nr. 6, 130 m?). Das Teileigentum Nr. 7
liegt im DG und hat gemiB Teilungserkldrung eine GroB3e von ca. 110 m?. Das Ge-
meinschaftseigentum befindet sich in einem stark sanierungsbediirftigen Zustand.

3.6.1 Verkehrswert Teileigentum Nr. 1

Der Sachwert wurde mit: rd. 70.000,00 Euro ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit:  rd. 79.000,00 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Ab-
schnitt 3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen
Griinden sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben.
Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit groferer Si-
cherheit abgeleitet als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesondere der
Sachwertfaktor).

Beziiglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit einer Gewichtung von 2/3
und 1/3 Gewichtung am Sachwert = 76.000,00 €.
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Das Teileigentum wurde zu einer Wohnung umgebaut und ist zurzeit leerstehend.
Die Rdume sind It. Grundbuch und Teilungserklarung nur als Teileigentum (nicht
zu Wohnzwecken dienende Rdume) genehmigt. Es handelte sich hier um eine ehe-
malige Kneipe, die zu einer Wohnung umgebaut wurde. Beim Amt der Stadt Essen
wurde die Abgeschlossenheitsbescheinigung soweit gedndert, dass das Teileigen-
tum zu Wohnzwecken umgewandelt wurde. Es gab hier den Hinweis in der Be-
scheinigung, dass die baurechtliche Genehmigung fiir die Umbauarbeiten fehlt. Zu
einer Umwandlung in Wohnungseigentum muss aulerdem die Wohneigentiimer-
gemeinschaft zustimmen und die Teilungserkldrung gedandert werden. Dies ist je-
doch nicht geschehen (siehe auch Ausfiihrungen auf Seite 19).

Im Eingangsbereich und hinteren Abstellraum ist starke Schimmelpilzbildung vor-
handen.

Der Verkehrswert fiir 91,665 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftli-
chen Eigentum fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick in
45327 Essen, Katernberger Strae 2, Gemarkung Katernberg, Flur 17, Flurstiick
288, Teileigentumsgrundbuch von Katernberg Blatt 6144, verbunden mit dem Tei-
leigentum an Nr. 1 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag
24.02.2023 mit

rd. 76.000,00 Euro
In Worten: Sechsundsiebzigtausend Euro geschétzt.
(entspricht bei rd. 92 m?: 826 €/ m?)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung
aufgrund des Instandhaltungsriickstaus am Sondereigentum in Héhe von ca. 20.000
€ und anteiliger Wertminderung am Gemeinschaftseigentum in Héhe von 8.200,00
€ ergibe sich ein Wert von ca. 104.200,00 € (= rd. 1.133 €/ m? Nutzfliche).

3.6.2 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 6

Der Vergleichswert wurde mit:  rd. 171.000,00 Euro ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit: rd. 158.000,00 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Ab-
schnitt 3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen

Griinden sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben.

Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit grof3er Sicher-
heit abgeleitet wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der er-
reichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrs-
wert vorrangig am Ertragswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Ver-
gleichswert == 162.000,00 €.

@
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Das zu bewertende unvermietete Wohnungseigentum Nr. 6 mit einer Wohnungs-
grofle von 130 m? befindet sich im 2. Obergeschoss und hat keinen Balkon. Die
Wohnung befindet sich in einem stark sanierungsbediirftigen Zustand. Im aktuellen
Zustand ist eine Vermietung nicht moglich.

Der Verkehrswert fiir 159,361 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftli-
chen Eigentum fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick in
45327 Essen, Katernberger Strae 2, Gemarkung Katernberg, Flur 17, Flurstiick
288, Wohnungsgrundbuch von Katernberg Blatt 6149, verbunden mit dem Woh-
nungseigentum an Nr. 6 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag
24.02.2023 mit

rd. 162.000,00 Euro
In Worten: Hundertzweiundsechzigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei rd. 130 m?:1.246 €/ m?)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung
aufgrund des Instandhaltungsriickstaus am Sondereigentum in Héhe von ca. 60.000
€ und anteiliger Wertminderung am Gemeinschaftseigentum in Hohe von 14.300,00
€ ergibe sich ein Wert von ca. 236.300,00 € (= rd.1.818 €/ m? Nutzfliche).

3.6.3 Verkehrswert Teileigentum Nr. 7

Der Sachwert wurde mit: rd. 40.000,00 Euro ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit: rd. 36.000,00 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Ab-
schnitt 3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen
Griinden sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben.
Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit groBerer Si-
cherheit abgeleitet als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesondere der
Sachwertfaktor).

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit einer Gewichtung von 2/3
und 1/3 Gewichtung am Sachwert = 37.000,00 €.

Das zu bewertende Teileigentum Nr. 7 hat gemal3 Teilungserklarung eine Nutzfla-
che von 110 m? und befindet sich im Dachgeschoss. Es ist laut Teilungserklarung
als Abstellraume ausgewiesen. Eine Besichtigung war nicht moglich.
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Der Verkehrswert fiir 114,049 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftli-
chen Eigentum fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick in
45327 Essen, Katernberger Stralle 2, Gemarkung Katernberg, Flur 17, Flurstiick
288, Wohnungsgrundbuch von Katernberg Blatt 6150, verbunden mit dem Teilei-
gentum an Nr. 7 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag
24.02.2023 mit

rd. 37.000,00 Euro
In Worten: Siebenunddreiligtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei rd. 110 m?: 336 €/ m?)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Anteilige Wert-
minderung am Gemeinschaftseigentum in Hohe von 10.300,00 € ergdbe sich ein
Wert von ca. 47.300,00 € (= rd. 430 €/ m? Nutzfliche).

Miilheim a.d. Ruhr, den 20.04.2023

Dipl.-Ing. E. Héffmann-Dodel

Die Sachverstiandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriin-
de entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstéindige nicht zuléssig oder ih-
ren Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg.
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Grundriss Erdgeschoss mit dem zu bewertenden Teileigentum Nr. 1
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Grundriss Dachgeschoss mit dem zu bewertenden Teileigentum Nr. 7
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Anlage3
Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentiimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigenti-
merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Bergbehorde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentimerin zu rich-
ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmal}-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumal}-
nahmen sollten Sie die jeweilige Bergwerkseigentimerin fragen, ob
noch mit Schiden aus ihrer Bergbautétigkeit zu rechnen ist und welche
JAnpassungs- und Sicherungsmafnahmen" die Bergwerkseigentimerin
im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fir erforderich halt.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelvanter Bergbau dokumen-
tiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970er Jahre umge-
gangenen senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach

nicht mehr zu rechnen.

Ergénzend teile ich lhnen mit, dass das Grundstiick Uiber dem Bewilli-
gungsfeld ,Elimens” liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete
Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.
Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die A-TEC Anlagentechnik GmbH
Schmelzerstralle 25 in 47877 Willich

Eine Anfrage bezlglich des Bewilligungsfeldes auf Kohlenwasserstoffe
ist entbehrlich, da Bergschéden infolge von Bodenbewegungen bei der
beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu er-
warten sind.



