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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 30.11.2022, Ge-
schiftsnr. 182 K 011/22:

., In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft des Grundstiicks

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Schéonebeck Blatt 167 (Amtsgerichtsbezirk Essen-Borbeck)
Lfd. Nr. I BV: Gemarkung Schonebeck, Flur 8, Flurstiick 247, Hof- und Ge-
bdudefliche, Antoniusstrafie 63, Grofe: 18,91 a,

Eigentiimer: xxx,

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

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behorden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Stralenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom

15.03.2023.

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

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 17.01.2022.

1.4  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 19.01.2023.

1.5  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.6  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Borbeck, Grundbuch von
Schonebeck Blatt 167 vom 27.04.2022.

1.7  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2022.

1.8  Internetauskunft der Stadt Essen zum aktuellen planungsrechtlichen Zustand.

1.9  Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.10 Hausakte der Stadt Essen.

2. Durchgefiihrter Ortstermin:
2.1  Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 23.02.2023.
Teilnehmer:
xxx, Miteigentiimer, zeitweise
xxx, Miteigentiimerin
xxx, Vertreter von Xxx
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2.2

23

Die Mieter der Wohnungen, zeitweise

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

Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachversténdiger, Biiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt auf3er den Riumen im Souterrain
links besichtigt werden.

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 24.02.2023.
Teilnehmer:

xxx, Miteigentiimerin

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

Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachversténdiger, Biiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnten die Riume im Souterrain links besichtigt werden.

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage an dem Ortstermin.

Eigentliimer: xxx.
XXX.

XXX.

Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der ersten Orts-
besichtigung, 23.02.2023, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 76 Seiten. Hierin sind 6 Anlagen
mit 7 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt,
davon eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version
und eine Auslageversion.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt
im Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der
Oberzentren des Landes und zéhlt zu den grofiten
deutschen Stidten. Sie ist ein bedeutender Indust-
riestandort und Sitz wichtiger GroBunternehmen.
Nach dem massiven Riickgang der Schwerindustrie
in den vergangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt
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Lage, Entfernungen:

im Zuge des Strukturwandels einen starken Dienst-
leistungssektor entwickelt. Essen ist seit 1958 ro-
misch-katholischer Bischofssitz und seit 1972 Uni-
versitétsstadt.

o z
{ = Alrenessen rd
2z~ .\
{ l-'oqﬂhcarr_s/«_/__ «Kaibgn

~ ]
. M -( Brrqrbmbjy LJ bay ~
. 1 fan
!.':wsn’wd: AL -ﬂ!{FﬂﬂS?ﬂ Sud ?\‘ «Scharnebec

- \

)]

~ N «Stoppenpe >
T -EI * Bocholdre" e, . ." oppm_\:g_{

| N r 5 W sLeitge
qrmhl /'/\" o '?D'd_\' vettel_J ¢ ndndort g
~ —_( .ﬂl‘l'rmlw! -—,_ -0 e
‘rww:ﬂé «Kray
S "'"‘b"* (\x_ H-'esrweﬂ‘c! ] smdn.pm\._ _‘__‘Jf 4
_Lﬁ 3udmmelfer .5!,.,.['./? * Freisenlaruch

T hmijuwu rtel = J
Sudwe re ¥ 1l H:qump Vo =

|= e 8
A Al 7 g M

Hor rerhadsen = £ L 4 1

- & \V + Bergérhausen) + Horst

* Fitleriinmem + Riittentheid \

! f oam B ..-"'][ « Uberruhr-Hinsel—"
Margaret, lg‘p{! Re.'rn hausen = % > |
| o8 ey N " N\ +Burgaltéhdorf
udzopt. W Sidttwald > | ;

arzopf+  F / + Uberruhr-Holthagien

&
/ l‘l Brede.rley/f/ \\\H‘”mw" ; ;;::Q
A A

% + Schuir ' / ) - Fischlaken \ ,/ D

-\‘__ \./ ('.
/._I ﬁ’erdgn/ =7 e R
." * Kupferdreh

2
||
]/ '\ * Heidhausen v

/

= Kettwig

Quelle: wikipedia.de

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, wel-
che wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt
sind. Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist
das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen
den dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie
den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits
und dem durch ausgedehnte Griinflachen und eher
kleinrdumige Bebauung geprégten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dullert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

Essen — Schonebeck, nahe der Stadtgrenze zu Miil-
heim-Ruhr.

Der Stadtteil Schonebeck liegt auf der zweithdchsten
Anhohe und im westlichen Bereich Essens. Verschie-
dene Geschifte wie Lebensmittel- und Mobelgeschaf-
te, Baumarkt, Schnellrestaurant, Poststelle und Tank-
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Wohn- bzw. Geschiéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e:

stellen befinden sich an den Hauptverkehrsstraen
am Rand des Stadtteils.

Seit Beginn der Industrialisierung ist Schonebeck
vom Bergbau gepréigt und noch heute erinnern im
Kern erhaltene Arbeitersiedlungen an die industrielle
Tradition des Stadtteils. Schonebeck besitzt dartiber
hinaus ausgedehnte Griinflachen und liegt am Natur-
schutzgebiet Winkhauser Tal.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Das Stadtzentrum von Essen ist in ca. 6,7 km erreich-
bar, der Hauptbahnhof in ca. 7,4 km, beides in Ostli-
cher Richtung.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt nach
Stidwesten in ca. 2,2 km Entfernung an der Auffahrt
Miilheim-Winkhausen zur A 40.

Gute Wohnlage gem. Mietspiegel der Stadt Essen,
Lageklasse 4 (Faktor 1,08).

In ca. 900 m Entfernung befinden sich 2 Lebensmit-
telmérkte in der Aktienstraffe. Weitere Geschéfte des
taglichen Bedarfs befinden sich unter anderem im
Stadtteilzentrum von Borbeck Mitte in ca. 3 km Ent-
fernung. In der Schonebecker und in der Aktienstrafie
verkehren Buslinien, bzw. in der Aktienstralle auch
die Straenbahn. Die nichste Bushaltestelle befindet
sich direkt vor dem Haus.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem frei-
stehenden 2-geschossigen Mehrfamilienhaus bebaut.
Im nordwestlichen Bauwich wurde eine Doppelga-
rage, angrenzend an das Wohnhaus, erstellt. Im
norddstlichen vorderen Bereich wurde eine freiste-
hende Einzelgarage errichtet. Im riickwértigen
Grundstiicksbereich befindet sich ein ehemaliges
Stallgebdude. Die ndhere Umgebung ist ein ruhiges
Wohngebiet, gepragt durch Wohnhéuser, tiberwie-
gend Mehrfamilienhduser, teilweise als Reihen- oder
Doppelhausbebauung.

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks in Essen — Schonebeck

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

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick eingefiigt (unmaBstéblich):

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
45127 Essen

Flurstick: 247 Stadtgrundkarte

g::l:'l:rkung: Schonebeck Erstelit: 17.01.2023

Antoniusstr. 63, Essen Zeichen: El 2023-185

Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
mendasugnq1 HJ DVOzVermKatG NRW
Bl

nach § 27 VermKatG NRW verfolgt

Mafistab

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 247:
StraBBenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

182 K 011/22 Datum 20.03.2023 Blatt

Ca. 35,00 m zur Antoniusstrafe.
Ca. 41,00 m.

Ca. 47,00 m.

1.891m?.

Polygon, trapezahnlich.

Leicht abfallend nach Siudwesten.

Antoniusstrafie: Offentliche Strafe.

Antoniusstrafse: Asphaltierte Fahrbahn, beidseitig
gepflasterte Gehwege. Parkmdglichkeiten direkt vor
dem Grundstiick auf 6ffentlicher Fldache. Direkt vor
dem Grundstiick befinden sich eine Bus-Haltestelle
und der Einfahrtsstreifen des Busses.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB, sowie
die Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalab-
gabengesetz (KAGNW) sind fiir die Anliegerfront
zur Antoniusstrafie 63 getilgt. Stralenbauliche Mal3-
nahmen, die eine Beitragspflicht gem. § 8 des Kom-
munalabgabengesetzes auslosen, liegen derzeit dem
Sachgebiet nicht als Meldung vor.

Das schlief3t keine in der Zukunft entstehenden mdog-
lichen Kosten aus.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Telefon.

Die Bebauung des zu bewertenden Grundstiicks
wurde zurlickversetzt zur Straf3e erstellt, der Vorgar-
tenbereich mit Hecken abgegrenzt. Die ErschlieBung
des Grundstiicks erfolgt im vorderen Bereich iiber die
offentliche Verkehrsfliche, auf der auch Parkplitze
erstellt wurden. Im nordwestlichen Bauwich wurde
eine Doppelgarage als Grenzgebéude erstellt. Die Zu-
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XXXXXXXXXXXX

Anmerkung:

fahrt der Garage erfolgt tiber das Nachbargrundstiick,
Flurstiick 85. Auf dem gemeinsam genutzten Zu-
fahrtsbereich ist die Grundstiicksgrenze nur durch die
unterschiedliche Bodenpflasterung erkennbar. Im An-
trag zur Baugenehmigung der Doppelgarage wurde
vom Architekten angegeben, dass ein Gestattungsver-
trag zur Absicherung des Uberfahrtsrechts mit dem
Nachbarn abgeschlossen werden soll. In der Hausakte
der Stadt Essen liegt lediglich das Einverstéindnis des
Nachbargrundstiicks, Flurstiick 85, vor. Ob ein Ge-
stattungsvertrag existiert, konnte nicht geklart werden.
Aufgrund des Grundstiickszuschnittes wére jedoch
auch eine direkte Zufahrt tiber das zu bewertende
Grundstiick méglich. Zum besseren Verstdndnis nach-
folgend ein Auszug aus TIM Online NRW:

Die Einfriedung des Grundstiicks erfolgt iiberwiegend
mit Stahldrahtzaun und Maschendrahtzaun sowie
teilweise mit Holzflechtelementen.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.
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1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung I1 des Grundbuches von Schonebeck
Belastungen: Blatt 167 bestehen, abgesehen vom Zwangsversteige-
rungsvermerk, keine Eintragungen.

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch verzeich-

Abteilung III: net sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten und Rechte: begilinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen

(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-
staindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu Lasten
lastenverzeichnis: des zu bewertenden Flurstiicks 247 keine Eintragung.
Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick {iber dem auf Stein-
kohle verliechenen Bergwerksfeld ,,Vereinigter Kron-
prinz‘“ und iiber dem auf Eisenerz verliechenen Berg-
werksfeld ,,Neu Essen®. Eigentiimerin der Bergbaube-
rechtigung ,,Vereinigter Kronprinz® ist die E.ON SE
(Anschrift: E.ON SE, Mining Management, Briisseler
Platz 1 in 45131 Essen). Eigentliimerin der Bergbau-
berechtigung ,,Neu Essen® ist die TRATON SE in
Miinchen, vertreten durch die MAN GHH Immobilien
GmbH, Sterkrader Venn 2 in 46145 Oberhausen. Sie-
he weitere Ausziige aus dem Schreiben der Bezirksre-
gierung Arnsberg im Anhang, Anlage 6.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schéden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserklarung abgegeben wurde.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein
wertrelevantes Merkmal dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-
gebenheiten keine Gefdhrdung auf das Gebaude darstellen und dass keine Wertmin-
derung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. AbschlieBend kann dieser Punkt je-
doch nur durch einen Sachverstindigen fiir Bergschdden geklart werden.
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Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitt):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb eines
Bebauungsplan: im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sinne des

§ 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Gem. § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuldssig, wenn
es sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die iiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhilt-
nisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht
beeintriachtigt werden.

Planungsrecht:

In der Bauakte der Stadt Essen wurden fiir folgende MaBBnahmen keine Baugenehmi-

gungen gefunden:

- Ausbau der linken Kellerrdume zu einer Souterrain- Wohnung.

- Ausbau der rechten Dachgeschosswohnung.

- Errichtung der Einzelgarage.

- Nutzungsénderung der rechten Kellerrdume zu Aufenthaltsriumen

Eine nachtrigliche Genehmigungsfihigkeit ist grundsétzlich mit Unsicherheiten be-
haftet aufgrund moglicher stadtebaulicher Ziele.

Zur Kléarung, ob die ohne Baugenehmigung gebauten Umbauten, bzw. Nutzungsénde-
rung nachtréglich genehmigt werden, muss ein Antrag auf Nutzungsénderung gestellt
werden. Diese Vorgehensweise libersteigt jedoch den Rahmen des Gutachtens.
Wohnung im DG, rechts:

Aufgrund der Lage des Objektes (§34 BauGB) wird von einer Genehmigungsfahig-
keit der durchgefiihrten BaumafBnahme mit einer genehmigungsfihigen Nutzungsén-
derung des ehemaligen Trockenraums als Wohnung ausgegangen. Fiir eine nachtrag-
liche Genehmigung sind auch Nachweise beziiglich Warme-, Schall- und Brand-
schutz sowie Statik zu erbringen. Hierfiir ist ein Sachverstindiger einzuschalten, der
entsprechende Untersuchungen vornimmt. Ggf. miissten schallschutztechnische oder
statische Nachriistungen vorgenommen werden, was erhebliche Kosten verursachen
konnte. Auch ist der zweite Fluchtweg (notwendiges Fenster in entsprechender Gro-
Be) zu tiberpriifen und ggf. herzustellen.
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Die Bewertung erfolgt analog des Istzustandes als Wohnung, wobei die Genehmi-
gungskosten incl. Risikoabschlag fiir Fachingenieure wertmindernd beriicksichtigt
werden.

Auch fiir die Einzelgarage ist eine nachtragliche Genehmigung wahrscheinlich, da ein
Nachbar eine dhnliche Garage nahe der vorderen Grundstlicksgrenze errichtet hat.

Es sind Kosten fiir die Einholung einer nachtraglichen Genehmigung zu beriicksichti-
gen. Fiir die fehlenden Genehmigungen wird ein pauschaler Abzug in H6he von
20.000 € geschitzt.

Vorsorglich wird auf Konsequenzen hingewiesen, sollte sich herausstellen, dass der
vorgefundene Istzustand baurechtlich nicht genehmigt wird, miissen zusétzliche Kos-
ten fiir den Riickbau zum genehmigten Zustand aufgebracht werden.

Ausgebaute Rdume im Souterrain/Kellergeschoss:

In der Keller/Souterrainwohnung und den der Wohnung im EG rechts zugeordneten
Kellerrdumen haben einige Raume keine ausreichende Belichtung und keine ausrei-
chende lichte Raumhdohe.

Malgeblich fiir die Genehmigungsfihigkeit als Wohnraum ist § 46 BauO NRW, Auf-
enthaltsrdume:

(1) Aufenthaltsraume miissen eine lichte Raumhohe von mindestens 2,40 m haben. Fur Aufenthaltsraume
in Wohngebauden der Gebaudeklassen 1und 2 kann eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m gestattet
werden. Fiir Aufenthaltsraume im Dachraum und im Kellergeschoss, im Ubrigen fiir einzelne
Aufenthaltsraume und Teile von Aufenthaltsraumen geniigt eine lichte Hohe von mindestens 2,20 m.
Aufenthaltsraume unter einer Dachschrage miissen eine lichte Hohe von 2,20 m iiber mindestens der

Halfte ihrer Grundflache haben. Raumteile mit einer lichten Hohe bis zu 1,50 m bleiben auBer Betracht.
(2) Aufenthaltsraume miissen ausreichend beliiftet und mit Tageslicht belichtet werden konnen. Sie

miissen Fenster mit einem RohbaumaR der Fensteroffnungen von mindestens ein Achtel der Netto-

Grundflache des Raumes einschlieBlich der Netto-Grundflache verglaster Vorbauten und Loggien haben.

Da hier keine Genehmigung vorliegt und aufgrund der baulichen Gegebenheiten kei-
ne Eignung als Aufenthaltsriume gegeben ist, handelt es sich dementsprechend nicht
um Aufenthaltsriume, sondern um Hobby- oder Abstellrdume. Diese Flichen diirfen
auch nur in diesem Sinne genutzt und vermietet werden.

Die Wertung erfolgt als Hobbyrdume mit einem geringeren Mietansatz, sh Seite 41.

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich
war gepriift (siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. im Folgenden). Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen Anla-

gen vorausgesetzt.
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2. Gebiudebeschreibung
Art des Gebaudes:

Baujahr:

2-geschossiges Mehrfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. Massiver Mauerwerksbau mit Sattel-
dach, voll unterkellert. Zweispanner mit insgesamt 6
Wohnungen. Eingeschossiges Stallgebidude, Dop-
pel- und Einzelgarage.

Mehrfamilienhaus und Stallgebiude: ca. 1951.
Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 65-2-20114/50

14

vom 30.11.1950 fiir die Errichtung eines Wohnhauses.

Rohbauabnahme am 26.05.1951.

Nachtrags-Bauschein vom 24.07.1951, fiir die Er-
richtung eines Stallgebiudes.

Gebrauchsabnahme am 26.11.1951.

Bauschein Nr. St. A. 65-4-488 vom 16.01.1951 fiir
die Ausfiihrung einer Hausentwiisserungsanlage.

Abnahme am 20.08.1951.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-32-
04698/85 vom 17.02.1986 fiir die Errichtung einer
Doppelgarage in der rechten Abstandsfléche.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-32-
04613/88 vom 17.02.1986 fiir die Errichtung einer
Freisitzmoglichkeit auf dem Flachdach der vorhan-
denen Garage.

Anmerkung: Die Terrasse wurde nicht erstellt.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 61-51-
01001257/006 vom 16.05.2001 fiir den Anbau von
Balkonen an die Rickseite des Wohnhauses.

Fertigstellung am 13.06.2001.

Gemal Schreiben der Stadt Essen und Aktenver-
merk von 1981 wurde bei einer Ortskontrolle festge-
stellt, dass der ehemalige Kohlenkeller als Spiel-
und Hobbyraum genutzt wird. Es wurde mitgeteilt,
dass die Nutzung als Aufenthaltsraum untersagt und
auch nicht genehmigungsfihig ist.
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2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf das zu bewertende
Grundstiick Antoniusstr. 63 in
Essen-Schonebeck, bebaut mit
einem 2-geschossigen Mehrfami-
lienhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss. Das Gebdude wurde
ca. 1951 in Massivbauweise
erstellt und umfasst insgesamt 6
Wohnungen, sowie ausgebaute
- Keller/Souterrainrdume. Im Vor-
w. — dergrund die Buseinfahrtsspur
fiir die weiter links gelegene
Bushaltestelle, dahinter offentli-
che Parkplitze.

Bild 02

- Ubersichtsbild

Blick auf den Zufahrtsbereich
auf dem Nachbargrundstiick, der
zur ErschlieBung der Doppelga-
rage (auf dem zu bewertenden
Grundstiick) genutzt wird. Lin-
kerhand Parkplitze auf offentli-
cher Flache. Theoretisch wire
auch eine ErschlieBung iiber das
zu bewertende Grundstiick mog-
lich (mit entsprechendem Umbau
der Zufahrt, Hecke etc.). Im Hin-
tergrund das Wohnhaus und die
Doppelgarage.

Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Bild 03

Personlichkeitsschutzes entfernt Doppelgarage
Blick in die Doppelgarage, wel-
che ca. 1986 in Massivbauweise
mit Flachdach und Stahlschwing-
toren erstellt wurde. Boden mit
Estrich und Anstrich, Wénde in
Mauerwerk mit Anstrich, Stahl-
betondecke mit Anstrich. An der
Decke zeigen sich Fehlstellen im
Beton und freiliegende Armie-
rungen aufgrund mangelhafter
Ausfiithrung.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf den Vorgarten, ange-
legt mit einer Rasenfliche, Bii-
schen und kleinen Bdumen. Die
Abgrenzung zur Strafie erfolgt
durch Hecken. Entlang der Fas-
sade fiihrt ein Weg mit Beton-
steinpflaster, der auch die Dop-
pelgarage mit dem Hauseingang
verbindet. Der Sockelbereich des
Wohngebédudes wurde mit Klin-
ker ausgestattet, der obere Be-
reich mit Putz und Anstrich.

Die Kellerfenster liegen im So-
ckelbereich.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick von der Strafle her auf die
mit Beton-Sechseckplatten be-
festigte Wegefldche zum mittig
gelegenen Hauseingang. Der
vordere Bereich befindet sich
noch auf offentlicher Flache.
Links und rechts werden Miill-
eimer abgestellt. Der Hausein-
gang wurde {iiberdacht und ist
iiber ein Podest zugénglich.

Bild 06

pr Ubersichtsbild

Blick auf die Rickfassade des
Mehrfamilienhauses, ausgestattet
mit Putz und Anstrich. Die Bal-

¢ kone wurden ca. 2001 in Stahl-

' konstruktion mit Betonplatten

nachtraglich angebaut. Linker-
hand die angebaute Doppelgara-
ge im nordwestlichen Bauwich.

& Rechterhand eine mittige Auftei-

lung des Gartens in zwei Berei-

¥ che durch Holzflechtelemente.

16
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' Bild 07

* Ubersichtsbild

. Blick von Siidosten auf die
Riickfassade und die mit Fa-
~ serzementplatten verkleidete
. Giebelfassade. Die Terrassenfli-
che der linken Erdgeschosswoh-
nung wird iiber eine Aullentrep-
pe mit 6 Kunststeinstufen und
~ einem Stahlgelidnder erschlossen.
In diesem Bereich der Riickfas-
sade befindet sich auch die Kel-
leraufentreppe mit Zugang zur
Souterrain/Kellerwohnung.

Bild 08

Ubersichtsbild

. Blick von oben auf die rechte
. Gartenhélfte des groBen Grund-
¢ stlicks. Im Bildvordergrund die
~ Terrasse der rechten Erdge-
schosswohnung, im Hintergrund
.+ ein chemaliges Stallgebdude und
" ecin kleines Holzgartenhaus. Der
Garten wurde mit einer Rasen-
fliche, Beetflichen, Biischen,
[/ Strduchern und Biumen angelegt
~ und zeigt sich in einem gepfleg-

. ten Zustand.

Bild 09

Ubersichtsbild

' Blick nach links auf die andere

Hilfte des Gartens. In der Mitte

der Holzflechtzaun, im Hinter-

grund das ehemalige Stallgebéu-

¢ de in Massivbauweise mit Sat-
| teldach.
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Bild 10

Ehemaliges Stallgebiiude

Blick in einen von mehreren
Abstellraumen, welche iiber
Holzbrettertiiren begangen wer-
den. Boden mit Estrich, Wénde
in Mauerwerk, {iberwiegend
verputzt und gestrichen. Der
Zustand ist instandsetzungsbe-
diirftig.

Bild 11

Treppenhaus EG

Blick in das Treppenhaus mit
Eingangstiir aus Kunststoff mit
Isolierverglasung. Boden mit
Kunststeinbelag (Terrazzo),
Wénde mit Putz und Anstrich.
Zweildufige Stahlbetontreppe mit
Kunststeinbeldgen (Terrazzo)
und Stahlgeldnder mit Holzhand-
lauf, gestrichen. Auf die Hoch-
parterre-Ebene gelangt man {iber
7 Steigungen.

Bild 12

Treppenhaus

Blick auf die Hochparterre-Ebene
mit den alten Wohnungstiiren aus
Holz mit Glasfeldern. Séamtliche
Wohnungen im Haus (auBer Kel-
lergeschoss) besitzen die glei-
chen Tiiren aus dem Baujahr,
welche nicht den heutigen Si-
cherheitsanforderungen entspre-
chen. Links an der Wand der
Kasten mit der Elektrounterver-
teilung, welche dlteren Datums

und ohne FI-Schalter ist.
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Bild 13

Wohnung Souterrain links
Blick in die Souterrainwohnung,
welche von einer Miteigentiime-
rin bewohnt wird und iiber den
Keller erschlossen wird. Im Bild
ein Flurbereich mit Ausgang iiber
zweil Stufen und eine Fenstertiir
zur riickwirtigen KellerauB3en-
treppe. Ausstattung mit Holzpar-
kett, Winde mit Putz und An-
strich. Hinten rechts ein Feuch-
tigkeitsschaden, siehe nachfol-
gendes Bild.

~ Bild 14

Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des
Personlichkeitsschutzes entfernt

Wohnung Souterrain links

Blick auf den durchfeuchteten
unteren Wandbereich mit Folge-
schiaden. Die Eigentlimer berich-
teten iiber Probleme durch auf-
steigende Feuchtigkeit im gesam-
ten Kellerbereich, insbesondere
im ausgebauten linken Teil (Sou-

. terrainwohnung). Die Schéiden

treten in Folge von Starkregen
auf und zeigen sich an verschie-
denen Stellen, unter anderem im
unteren Wandbereich, im Holz-
parkett, an den Holzzargen der
Tiren etc.

Bild 15

Wohnung Souterrain links
Blick in die Kiiche, tiber welche
rechterhand das Bad begangen
wird. Boden mit Keramikplatten-
belag, Winde mit Fliesenspiegel
oberhalb der Arbeitsfliche. Die
Beheizung erfolgt liber Nacht-
speichergerite. Die Kunststoff-
Fenster mit Isolierverglasung
stammen {iberwiegend aus dem
Jahr 1998 (gemall Rahmenpra-

gung).
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Bild 16

Wohnung Souterrain links
Blick in das Bad, ausgestattet mit
Duschtasse, Waschbecken, Toi-
lettenkérper und Bidet. Boden
mit Keramikplattenbelag, Wénde
raumhoch gefliest. Die Ausstat-
tung ist ca. 30 Jahre alt. An der
Duschtasse unten fehlt die
Schiirzenverkleidung. Die Flie-
sen zeigen teilweise Risse, ober-
halb des Fensters haben sich die
Fliesen und Fugen gelost.

Bild 17

Wohnung Souterrain links
Blick in das Kinderzimmer, aus-
gestattet mit Holzparkett. Laut
Aussagen der Miteigentiimerin,
welche diese Wohnung bewohnt,
wurden die Rdume im Souterrain
in den 1990er Jahren fiir den
Wohnungsausbau  groBtenteils
tiefer gelegt. Dieser Raum befin-
det sich noch auf dem urspriing-
lichen Kellerniveau, und liegt
deshalb 2 Stufen hoher.

Bild 18

Wohnung EG rechts

Blick in die Diele der 3-Zimmer-
Wohnung, welche von einem
Miteigentiimer bewohnt wird.
Links vorne befindet sich das
Bad (nicht im Bild), dahinter die
Kiiche, rechts vorne gelangt man
in ein kleines Zimmer, weiter
hinten in den Wohnraum. Boden
mit Vinylbelag, Wénde mit Glas-
fasertapeten und Anstrich, Decke
mit Holzprofilbretterverkleidung
und integrierten Beleuchtungs-
korpern. Vor Kopf ein Auslass
des Kachelofens im
Wohn/Essbereich.
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Bild 19

Wohnung EG rechts

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Walk-In-Dusche mit Echtglasab-
trennung, Waschtisch und Toilet-
tenkorper. Boden mit Keramik-
plattenbelag, Wiande raumhoch
gefliest, abgehingte Decke mit
integrierten  Beleuchtungskor-
pern. Das Bad wurde erst vor 1,5
Jahren modernisiert.

Bild 20

Wohnung EG rechts

Blick in den Essbereich mit Fens-
tertiir zur riickwartigen Terrasse.
Linkerhand ein breiter Durch-
gang zur angrenzenden Kiiche.
Rechterhand eine interne Treppe
mit Stahlgeldnder als Absturzsi-
cherung zum Kellergeschoss.
Boden auch hier mit Vinylbelag.
Die Beheizung erfolgt hauptséch-
lich iiber den Kachelofen linker-
hand sowie zusitzlich tiber Elekt-
roheizkdorper.

Bild 21

Wohnung EG rechts

Blick in die entgegengesetzte
Richtung in das Wohnzimmer,
welches ebenfalls iiber einen
breiten Durchgang mit dem Ess-
zimmer verbunden ist. Die
Kunststoff-Fenster in der Woh-
nung stammen aus den 1980er
Jahren und sind mit manuell be-
dienbaren Kunststoffrollldden
ausgestattet. Teilweise wurden
Fensterscheiben erncuert.
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Bild 22

Wohnung EG rechts

Blick in die Kiiche mit Fenster
zur Riickseite und breitem
Durchgang zum Essbereich. Die
Decke wurde mit Holzprofilbret-
tern verkleidet.

Bild 23

Wohnung EG rechts, KG

Blick in den ausgebauten Keller-
bereich. Im Hintergrund die in-
terne Treppe vom Erdgeschoss
nach unten. Der Bereich befindet
sich 2 Stufen tiefer als das ur-
spriingliche Kellerniveau. Boden
mit Teppichbelag, Winde mit
Rigipsvorkofferung.

Bild 24

Wohnung EG rechts, KG

Blick in das Bad, welches sich
auf dem urspriinglichen Kellerni-
veau befindet. Ausstattung mit
Duschtasse, Waschbecken, Toi-
lettenkdrper und Waschmaschi-
nenanschluss. Boden mit Kera-
mikplattenbelag, Wénde raum-
hoch gefliest. Die Beheizung
erfolgt iiber einen Elektroheiz-
korper in Handtuchhalterform.

22



EvA HOFFMANN-DODEL

182K 011/22

Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des

Personlichkeitsschutzes entfernt

Datum 20.03.2023 Blatt

Bild 25

Wohnung EG links

Blick in den Flur der 3-Zimmer-
Wohnung.  Rechterhand  die
Wohnungseingangstiir aus Holz
mit Glasfeldern aus dem Baujahr.
Hier befinden sich noch Ober-
schrinke aus Holz, vermutlich
aus dem Baujahr. Linkerhand
liegt das Bad, rechterhand ein
Zimmer. Boden mit Keramikplat-
tenbelag, Wénde und Decke mit
Putz, Tapete und Anstrich.

Bild 26

Wohnung EG links

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Walk-in-Dusche und feststehen-
dem Glaselement, Waschtisch
und Toilettenkorper. Die Behei-
zung erfolgt iiber einen Elektroh-
eizkorper in Handtuchhalterform.
Das Bad wurde vor etwa 10 Jah-
ren saniert. Das Fenster mit

Strukturglas wurde ebenfalls
erneuert.

Bild 27

Wohnung EG links

Blick in die Kiiche mit Fenster
zur Rickseite. Boden auch hier
mit Keramikplattenbelag,
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Bild 28

Wohnung EG links

Blick in das Wohnzimmer mit
Fenstern zur Straflenseite und zur
Giebelseite. Boden hier mit Par-
kett. Die Kunststoff-Fenster mit
Isolierverglasung und manuell
bedienbaren Kunststoffrollliden
stammen {iberwiegend aus den
1980er Jahren. Die Beheizung
der Wohnung erfolgt tiber Nacht-
speichergerate und Elektroheiz-
korper.

Bild 29

Wohnung OG rechts

Blick in die Diele der 3-Zimmer-
Wohnung mit alter Wohnungs-
eingangstiir links hinten. Boden
mit Laminat oder Fertigparkett,
Winde mit Putz, Tapete und
Anstrich.

Bild 30

Wohnung OG rechts

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Badewanne, Waschtisch und
Toilettenkdrper.  Boden  und
Waschtisch mit kleinformatigen
Fliesen, Winde raumhoch ge-
fliest. Beheizung auch hier mit
Elektroheizkorper in Handtuch-
halterform.
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Bild 31

Wohnung OG rechts

Blick in die Kiiche mit Fenstertiir
zum riickwértigen Balkon. Boden
mit Keramikplattenbelag, Winde
mit Fliesenspiegel im Arbeitsbe-
reich, Decke mit Holzprofilbret-
terverkleidung.

Bild 32

Wohnung OG rechts

Blick auf den Balkon mit Kera-
mikplattenbelag und Stahlgelén-
der. Das Geldnder zeigt Verfle-
ckungen, bzw. Algenbewuchs.

Bild 33

Wohnung OG links

Blick in das Kinderzimmer der 3-
Zimmer-Wohnung mit Orientie-
rung zur StraBBenseite. Boden mit
Parkett, Winde und Decke mit
Putz und Anstrich.
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Bild 34

Wohnung OG links

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Badewanne, Waschbecken, Toi-
lettenkorper und Waschmaschi-
nenanschluss. Boden mit klein-
formatigen Keramikplattenbelag,
Winde raumhoch gefliest, Decke
mit Holzprofilbretterverkleidung.
Beheizung auch hier mit Elektro-
heizkérper in Handtuchhalter-
form.

Bild 35

Wohnung OG links

Blick in die Kiiche mit Fenstertiir
zum riickwértigen Balkon. Boden
mit Keramikplattenbelag, Winde
mit Putz und Anstrich sowie
Fliesenspiegel im Arbeitsbereich.
Auch in dieser Wohnung stam-
men die Fenster tiberwiegend aus
den 1980er Jahren.

Bild 36

Wohnung DG rechts

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Badewanne, Waschtisch und
Toilettenkorper. Boden mit Ke-
ramikplattenbelag, Wénde ca.
1,50 — 1,60 m hoch gefliest. Im
Hintergrund ein Dachfléchen-
fenster.
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Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Bild 37

Personlichkeitsschutzes entfernt Wohnung DG rechts
Blick in den Wohnbereich der 3-
Zimmer-Wohnung, ausgestattet
mit Laminat. Auch hier die alten
Kunststoff-Fenster.

Bild 38

Wohnung DG rechts

Blick auf den riickwértigen Bal-
kon mit Keramikplattenbelag und
Stahlgeldnder. Die Balkone im
Dachgeschoss sind kleiner als die
im Obergeschoss. Die Gelédnder
zeigen auch hier Algenbewuchs.

Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Bild 39

Personlichkeitsschutzes entfernt Wohnung DG links
Blick in das Bad der 3-Zimmer-
Wohnung, ausgestattet mit abge-
schriagter Badewanne, Waschbe-
cken und Toilettenkorper. Boden
mit Keramikplattenbelag, Winde
raumhoch (auBler Schrigen) ge-
fliest. Auch hier ein Dachfli-
chenfenster und ein Handtuchhal-
terheizkorper.
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Bild 40

Wohnung DG links

Blick in die Kiiche mit Ausgang
zum riickwértigen Balkon. Boden
mit Keramikplattenbelag, Winde
mit Fliesenspiegel im Arbeitsbe-
reich.

Bild 41

Wohnung DG links

Blick in den Wohnbereich, aus-
gestattet mit Laminatboden. Die
Mieterin beklagt die angeblich
fehlende Dammung der Dach-
schrigen.

Bild 42

Spitzboden

Blick in den nicht ausgebauten
Spitzbodenbereich,  zugénglich

iiber eine Auszugstreppe.

Die Dachschrigen wurden mit
einer Unterspannbahn ausgestat-
tet — eine Warmeddmmung fehlt
und muss ggf. nachgeholt wer-
den. Der Boden besteht aus
Holzdielen.
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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 Gebéaude
und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
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 (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesund-
heitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch
Setzungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage iiber ggf. vorhandene Ho-
henunterschiede gemacht werden.

Réumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

Kellergeschoss: Mittlerer Bereich: Kellerflur und 2 Kellerrdume.
Rechter Bereich: direkt zuginglich {iber eine interne
Treppe der Wohnung EG rechts: 2 Hobbyrdaume,
Flur mit Tiir zum Allgemeinkeller, Bad und ein Kel-
lerraum (die beiden Hobbyrdaume liegen 2 Stufen tie-
fer, als das normale Kellerniveau).

Linker Bereich: Souterrain-Wohnung mit Flur,
Kiiche, Bad (zuginglich iiber die Kiiche), Kinder-
zimmer, Abstellraum und Schlafzimmer sowie Zu-
gang zur riickwirtigen KellerauBBentreppe. Der aus-
gebaute Souterrainbereich liegt iiberwiegend 1,5
Stufen tiefer als der urspriingliche Kellerbereich, das
Kinderzimmer und ein kleiner Raum befinden sich
auf urspriinglichem Niveau und sind iiber 1 bis 2
Stufen begehbar.

Erdgeschoss: Hauseingang und Treppenhaus.
Zwei 3-Zimmer-Wohnungen auf Hochparterre-
Ebene mit spiegelbildlich gleicher Aufteilung: Flur,
Bad, Kiiche, Wohnzimmer, 2 Zimmer und Terrasse
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1. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Rohbau:

AuBlenwinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:
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zur Riickseite. In der rechten Wohnung wurden Kii-
che, Esszimmer und Wohnzimmer iiber breite
Durchgédnge miteinander verbunden.

Treppenhaus.

Zwei 3-Zimmer-Wohnungen mit spiegelbildlich
gleicher Aufteilung: Flur, Bad, Kiiche, Wohnzim-
mer, 2 Zimmer und Balkon zur Riickseite.

Treppenhaus, Zugang zum SPB iiber Klappe.
Zwei 3-Zimmer-Wohnungen mit spiegelbildlich
gleicher Aufteilung: Flur, Bad, Kiiche, Wohnzim-
mer, 2 Zimmer und Balkon zur Riickseite.

Nicht ausgebauter Bereich, zuginglich iiber eine
Auszugstreppe.

Mauerwerk, ca. 38 cm stark, It. Planunterlagen.
Stralen und Riickfassade mit Putz und Anstrich,
farblich abgesetzte Fensterumrandungen, Sockelbe-
reich mit Klinkerverkleidung. Giebelfassaden mit
Faserzementplattenplattenverkleidung in Schieferop-
tik und Ddmmung (It. Aussage Miteigentiimerin),
Ortgang mit Kunststoffplatten o. &.

Mauerwerk, ca. 25 und 10 cm stark, It. Planunterlagen.

Stahlbeton.

Holzkonstruktion.
Satteldach mit Dachgauben zu beiden Seiten.

Zementdachpfannen. Unterspannbahn, keine Dam-
mung.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

7 Differenzstufen zur Hochparterre-Ebene mit
Kunststeinbelag, Terrazzo.

2-laufige Stahlbetontreppe mit Kunststeinbelidgen,
Terrazzo. Stahlgeldnder mit Rechteckstdben und
Holzhandlauf mit Anstrich.
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Ful3boden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Sanitdre Einrichtungen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Ausstattung der Wohnungen:
Treppe:

FuBboden:

Winde:

Offener Treppenlauf zum Keller mit Kunststeinbelé-
gen, Terrazzo, sowie Holzhandlauf an der Wand.

KG: Estrich, in den Hobbyrdumen mit Teppich,
Bad mit Keramikplattenbelag.

Treppenhaus: Eingangsbereich und Treppenpodeste
mit Kunststeinbelag, Terrazzo.

Spitzboden: Holzdielenboden.

KG: Mauerwerk mit Anstrich.
Treppenhaus: Strukturputz und Anstrich.

KG: Stahlbetondecke mit Anstrich.
Treppenhaus: Glattputz und Anstrich.

KG: Stahlkellerfenster im Sockelbereich. Auf3en-
fensterbénke aus Beton mit Anstrich.

Treppenhaus: Kunststoff-Fenster mit Isoliervergla-
sung, ein Strukturglas. Innenfensterbénke aus Mar-
mor.

Hauseingangstiir: Kunststofftiir mit Glasfeld und
Edelstahlhandlauf au3en.

KG: Teilw. Stahltiiren in Stahlzargen, iberwiegend
Holztiiren in Holzzargen. Alte Holztiir mit Glasfeld
aus dem Baujahr zum Kellerbereich.

Altere Ausfiihrung. Elektrounterverteilungen im
Treppenhaus, ohne FI-Schalter.

Elektroheizgerite und Nachtspeichergerite.

Interne Treppe in der rechten Wohnung EG zum
KG: Einlaufiger Treppenlauf mit Teppichauflagen,
unten angewendelt, Stahlgeldnder mit Anstrich als
Absturzsicherung.

Vinylbelag, Holzparkett, Laminat, Keramikplatten-
belag. Bader mit Keramikplattenbelag. Hobbyrédume
im KG mit Teppichbelag. Terrassen mit Waschbe-
tonplattenbelag.

Putz und Tapete, oder Putz, Tapete und Anstrich,
teilw. Glasfasertapeten. Kiichen mit Fliesenspiegel.
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Decken:

Fenster:

Tiren:

Sanitére Ausstattung:

Béder tlw. raumhoch gefliest. Hobbyrdaume im KG
und Souterrainwohnung teilw. mit vorgekofferten
Rigipsplatten, stellenweise mit Holzprofilbetterver-
kleidung.

Putz und Anstrich oder Tapete und Anstrich. Teilw.
Holzprofilbretterverkleidung mit integrierten Be-
leuchtungskorpern. Im Souterrain {iberwiegend ab-
gehingte Decken mit Rigips, mit Tapete und An-
strich oder verspachtelt und gestrichen.

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, iberwie-
gend Baujahr ca. 1980, im EG mit manuell bedien-
baren Kunststoff-Rollldden. Vereinzelt erneuerte
Glasscheiben. Zu den Terrassen und Balkonen Fens-
tertiiren. Fenster im Souterrain iiberwiegend Baujahr
1998. Innenfensterbianke aus Marmor, teilw. breitere
Fensterbanke aus Holz mit Anstrich. Aullenfenster-
banke aus Beton.

Wohnungstiiren aus Holz in Holzzargen, mit Glas-
feldern, aus dem Baujahr, im Souterrain Stahltiir in
Stahlzarge. Innentiiren aus Holz in Holzzargen teilw.
mit Kassetten oder Glasfeldern, teilw. aus dem Bau-
jahr. Im Souterrain eine Glasschiebetiir.

Wohnung Souterrain: Bad, ausgestattet mit Dusch-
tasse, 2 Waschbecken, Toilettenkorper und Bidet.
Wohnung EG rechts: Bad, ausgestattet mit Walk-in-
Dusche und Echtglasabtrennung, Toilettenkdrper
und Waschtisch (modernisierter Zustand). Zusétzli-
ches Bad im KG, ausgestattet mit Duschtasse, Toi-
lettenkorper, Waschbecken und Waschmaschinenan-
schluss.

Wohnung EG links: Bad, ausgestattet mit Walk-in-
Dusche und feststehender Echtglasabtrennung, Toi-
lettenkorper und Waschtisch (modernisierter Zu-
stand).

Wohnung OG rechts: Bad, ausgestattet mit Bade-
wanne, Toilettenkorper und Waschtisch.

Wohnung OG links: Bad, ausgestattet mit Badewan-
ne, Toilettenkorper und Waschbecken (modernisier-
ter Zustand).
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Elektroinstallation:

Heizung:

Vermietungszustand:

Barrierefreiheit:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Wohnung DG rechts: Bad, ausgestattet mit Bade-
wanne, Toilettenkorper und Waschbecken (moderni-
sierter Zustand).

Wohnung DG links: Bad, ausgestattet mit Badewan-
ne, Toilettenkorper und Waschbecken.

Altere Ausfiihrungen. Elektrounterverteilungen im
Treppenhaus, ohne FI-Schalter. Warmwasserberei-
tung iiber elektrische Durchlauferhitzer. Gegen-
sprechanlagen.

Nachtspeichergerite oder Elektroheizkorper, in den
Bédern in Handtuchhalterausfiihrung.

Sédmtliche Wohnungen sind vermietet, bzw. die
rechte Erdgeschosswohnung und die Souterrain-
wohnung werden von Miteigentiimern bewohnt.

Es besteht keine Barrierefreiheit. Die Wohnungen
sind allesamt nur iiber das Treppenhaus zuganglich.

- Kachelofen BJ 1980 in der Wohnung EG rechts.
- Teilw. Oberschrinke aus Holz aus dem Baujahr.

- FEingangsiiberdachung. Kragplatte mit Metallein-
deckung und Wasserspeier.

- Hauseingangspodest.

- Dachgauben zu beiden Seiten. Front- und Seiten-
flichen mit Faserzementplattenverkleidung in
Schieferoptik.

- Vorgestinderte Balkone an der Riickfassade.
Stahlkonstruktion mit Betonplatten, Stahlgeldnder
und Keramikplattenbelag.

- Dachiiberstinde.

- Massive KellerauBBentreppe an der Hausriickseite
mit Seitenwange aus Klinker und Stahlgeldnder
als Absturzsicherung.

- AuBentreppen mit 6 Kunststeinstufen und Stahl-
gelidnder von den Erdgeschosswohnungen zu den
rickwirtigen Terrassen.

Es wird nur der Teil der besonderen Bauteile als
Wertansatz beriicksichtigt, der nicht bereits in den
NHK enthalten ist. Fiir diese besonderen Bauteile
wird ein Zeitwert von rd. 18.000 € angesetzt (wert-
nicht kostenorientiert).
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Abschitzung der Restnutzungsdauer gemill Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsdchliches Baujahr: 1951
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2022: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes: 28 Jahre

Baulicher Zustand:

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein freistehendes 2- geschossiges
Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, erbaut im Jahr 1951 in Massiv-
bauweise mit Satteldach. Das Gebdude umfasst insgesamt 7 Wohnungen, darunter eine
nicht genehmigte Souterrainwohnung und eine nicht genehmigte Dachgeschosswoh-

nung. Insgesamt befindet sich das Gebdude in einem baujahrestypischen Zustand mit
Instandsetzungsbedarf in Teilbereichen.

Folgende allgemeine Miingel und Schiden wurden festgestellt:

¢ Die Balkone an der Riickfassade zeigen sich verfleckt und mit Algenbewuchs
im Bereich der Betonplatten und Geladnder.

e Im Keller gibt es Probleme mit aufsteigender Feuchtigkeit und auch mit Was-
sereindrang durch Starkregen. Laut Aussagen des Miteigentiimers (rechte
Erdgeschosswohnung) dringt bei Regen Wasser in den Keller, bzw. die Hob-
byrdume. Der Miteigentiimer leitet deshalb derzeit das Regenwasser der Gara-
ge und des Gebédudes auf seiner Seite mittels Rohren in den riickwértigen Gar-
ten. Laut allgemeiner Aussagen der Miteigentiimer dringt das Wasser auf der
linken Seite bei starkem Regen in die Keller-, bzw. Souterrainrdume ein. Das
Wasser soll teilweise bis zu 5 cm hoch stehen. Fiir die diesbeziigliche Sanie-
rung ist mit erheblichen Kosten zu rechnen.

¢ Die alten Holz-Wohnungstiiren stammen aus dem Baujahr und entsprechen
nicht den heutigen Sicherheits- und Isolationsanforderungen.

e Der Anstrich des Treppengelanders zeigt teilweise Farbabplatzungen und ist
neu zu streichen.

e Laut Aussagen einer Miteigentiimerin ist die SchlieBanlage der Hausein-
gangstiir defekt.

e Die Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung wurden iiberwiegend in den
1980er Jahren eingebaut. Aufgrund ihres Alters ist die Standzeit abgelaufen,
sie sind mittelfristig zu erneuern.

e Die vorhandenen Nachtspeichergerite sind verschiedenen Alters, vermutlich
jedoch nicht asbesthaltig.
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e Die Dacheindeckung zeigt sich teilweise vermoost.

e Die Miteigentiimerin Frau xxx verwies des Weiteren auf folgende Sachverhal-
te, bzw. notwendige Mallnahmen hin: Die Elektrik im gesamten Haus sei zu
erneuern. Die Fenster sind fast alle aus 1980. Das Gebédude sei tiberwiegend
nicht geddmmt, die Aullenwédnde miissten alle isoliert werden, um die aufstei-
gende Feuchtigkeit zu verhindern. Die Dacheindeckung sei zu erneuern, eine
Dammung einzubringen. Der Dachboden sei zu entriimpeln. Die linken Nach-
barn hitten in der Vergangenheit Briefe per Anwalt gesendet, bzgl. Schéden,
die angeblich durch die angrenzenden Tannen (auf dem zu bewertenden
Grundstiick) verursacht wurden. Hier stellt sich die Frage, ob die Nachbarn
eventuell noch Entschadigungen geltend machen konnten. Die SchlieBanlage
der Haustiir sei zu reparieren. Ein Mieter hat am Gebédude einen Wasserspei-
cher fiir Regenwasser aufgestellt, der laut Meinung der Miteigentiimerin ent-
fernt werden miisste, da es Probleme mit dem iiberlaufenden Wasser gébe.
Angeblich sei der Untergrund im Garten lehmig, sodass liberlaufendes Wasser
nur begrenzt aufgenommen wird, bzw. nicht geniigend versickern kann. Bei
Ableitung des Wassers in einen Gulli stelle sich das Problem, dass die Kanali-
sation bei Starkregen das Wasser oft nicht mehr aufnimmt und es dann even-
tuell zuriick in das Gebaude driickt. Soweit bekannt, wurde bisher kein Riick-
schlagventil eingebaut.

¢ Die Faserzementplattenverkleidung inkl. Ddmmung an den Giebelseiten
wurde laut Aussagen von Frau xxx Ende der 1970er Jahre ausgefiihrt. Auf-
grund des Baujahrs konnte es sich hierbei um asbesthaltige Platten handeln.
Dies ist jedoch nur iiber die Laboruntersuchung einer Materialprobe abzukli-
ren. Im Falle von asbesthaltigem Material muss bei einer Fassadensanierung
mit erhdhten Entsorgungskosten gerechnet werden.

e Die Dachflichen im Spitzboden wurden mit einer Unterspannbahn ausgestat-
tet — eine Warmeddmmung fehlt. Diese ist gemiB3 GEG (Gesetz zur Einspa-
rung von Energie) nachzuholen. Vermutet wurde, dass auch im Bereich der
Dachgeschosswohnungen keine Warmeddmmung vorhanden ist.

Gemil Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energicausweises bei
Verkauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass dieser auf Verlangen des Kédufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.
Es wurde kein Energiecausweis vorgelegt. Dieser ist ggf. zu erstellen.
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Baulicher Zustand der Wohnungen:

Wohnung Souterrain:
Die Wohnung zeigt sich teilweise in renovierungsbediirftigem Zustand. Der Ausbau
der Kellerrdiume wurde nicht genehmigt. Laut Aussagen von xxx, welche diese
Wohnung bewohnt, wurde der Keller Ende der 1970er Jahre ausgebaut. In den unte-
ren Wandbereichen zeigen sich stellenweise Durchfeuchtungen und folglich Aus-
blithungen und Verfleckungen in Putz und Anstrich. Auch im Holzparkett zeigen
sich teilweise Spuren und Folgeschidden von eingedrungenem Wasser.

Die Raume befinden sich zum Teil auf unterschiedlichem Niveau, d. h. sie sind iiber
eine oder 2 Stufen begehbar. Angeblich war das urspriingliche Kellerniveau hoher.
Ende der 1970er Jahre und in den 1990er Jahren wurde der Keller jedoch zum Teil
ausgebaut und tlw. auch tiefer gelegt.

Die Miteigentiimerin berichtete, dass eine Fachfirma bestatigt hat, dass es sich bei
den Wanddurchfeuchtungen um aufsteigende Feuchtigkeit handelt. Angeblich wur-
de empfohlen die Aulenwénde zu ,,vergelen®, da eine Ausschachtung von auflen
aufgrund der Balkone nicht durchfiihrbar sei.

Laut Aussagen der Miteigentiimerin wurde fiir die Nachtspeichergerdte der Souter-
rainwohnung durch einen Elektriker abgeklirt, dass diese nicht asbesthaltig sind.
Laut Aussagen der Miteigentiimerin ldsst sich das Wasser in der Dusche nicht rich-
tig abstellen. Angeblich hat ein Sanitdrfachmann hierzu angegeben, dass die gesam

te Anlage veraltet ist (1990er Jahre) und erneuert werden muss.

Die Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung stammen gemi3 Rahmenpragung
tiberwiegend aus dem Jahr 1998. In der Kiiche zeigen sich kleinere Abplatzungen
und Risse in den Fliesen, ebenso im Bad. Die Badausstattung ist angeblich etwa 30
Jahre alt. Hier haben sich die Fliesen und Fugen oberhalb des Fensters gelost, stel-
lenweise wurden Risse in den Fliesen festgestellt. Die Fugen im Duschbereich sind
von Schimmelpilz befallen. An der Duschtasse fehlt unten die Schiirzenverkleidung.
Die Holzzarge der Badetiir ist im unteren Bereich aufgequollen — ein Folgeschaden
von austretendem Wasser (iiber WC und Dusche) bei Starkregen. Die Wohnung
wird iiber eine Kellerstahltiir erschlossen. Nachteil der Aufteilung ist, dass das Bad
nur Uber die Kiiche erschlossen wird. Des Weiteren besitzen die Fenster, da Souter-
rain, eine wesentlich hohere Briistungshohe und folglich eine schlechte Belichtung.
Vorteil ist der direkte Zugang iiber die KellerauBentreppe zum Garten.

Wohnung EG rechts:

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem gepflegten Zustand. Laut Aussagen
von Herrn xxx, der diese Wohnung bewohnt, wurden die Rdume im Jahr 1980 kom-
plett renoviert. Unter anderem wurden die Elektroleitungen erneuert, ein Kachelofen
eingebaut und vermutlich auch die Durchbriiche zwischen Essbereich und Wohnreich
sowie zur Kiiche hin erstellt. Die Wande wurden teilw. mit Glasfasertapeten ausge-
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stattet, die Boden tiberwiegend mit Vinyl belegt. Das Bad mit Walk-in-Dusche und
Echtglasabtrennung wurde vor etwa 1,5 Jahren modernisiert. Die Wohnungsein-
gangstiir ist alt. Die Fenster stammen tiberwiegend aus den 1980er Jahren und sind
mittelfristig zu erneuern. Die Beheizung erfolgt laut Aussagen des Miteigentliimers
tiberwiegend iiber den Kachelofen im Wohnbereich (mit Auslass zur Diele) und zu-
satzlich tiber Elektroheizkorper. Die Wohnung besitzt eine interne Treppe vom Ess-
bereich zum Keller, wo sich 2 Hobbyrdume und ein Bad befinden.

Wohnung EG links:

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem durchschnittlich guten Zustand. Im
Flur befinden sich noch Holzoberschrinke aus dem Baujahr. Teilweise sind alte
Holztiiren mit Kassetten vorhanden. Die Boden wurden {iberwiegend mit Parkett
und Laminat belegt. Das Bad wurde vor etwal0 Jahren modernisiert. Das Kunst-
stoff-Fenster mit Zweifachverglasung im Bad wurde erneuert. Die Wohnungsein-
gangstiir ist alt. Die Fenster stammen tiberwiegend aus den 1980er Jahren und sind
mittelfristig zu erneuern. Die Beheizung erfolgt teilweise iiber Nachtspeichergerite
und teilweise iiber Elektroheizkorper.

Wohnung 1. OG rechts:

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen Zustand. Das
Bad wurde modernisiert, zeigt jedoch in den Fugen und im Fensterbereich Schim-
melpilzbildung. Das Fertigparkett oder Laminat zeigt sich stellenweise aufgewdlbt.
Die Wohnungseingangstiir ist alt. Die Fenster stammen aus den 1980er Jahren und
sind mittelfristig zu erneuern. Beheizung wie beschrieben.

Wohnung 1. OG links:

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen Zustand. Winde
und Decken wurden mit Putz und Anstrich ausgestattet. Das Parkett ist teilweise
alter, wurde aber vor ca. 4 Jahren abgeschliffen. Die Beheizung erfolgt teilweise
tiber Nachtspeichergerite und teilweise iiber Elektroheizkorper. Laut Aussagen der
Mieterin beschlagen die Fenster teilweise. AuBBerdem ist Schimmelpilzbildung vor-
handen in einer Fensterlaibung. Die genaue Ursache ist nicht bekannt und sollte
untersucht werden. Im Wandbereich neben und oberhalb einer Tiirzarge zeigen sich
Rissbildungen. Die Wohnungseingangstiir ist alt. Die Fenster stammen aus den
1980er Jahren und sind mittelfristig zu erneuern.

Wohnung DG rechts:

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem durchschnittlich guten Zustand. Das
Ausbaujahr dieser Wohnung ist nicht bekannt, in der Hausakte wurde keine Bauge-
nehmigung hierfiir gefunden. Hier fallen mindestens Kosten fiir die Genehmigung
an. Die Holztliren sind nicht so alt, wie in der anderen DG-Wohnung. Das Bad zeigt
sich in modernisiertem Zustand. Die Beheizung erfolgt {iber Elektroheizkorper. Die
Fenster stammen aus den 1980er Jahren und sind mittelfristig zu erneuern.
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Wohnung DG links:

Die Wohnung zeigt sich insgesamt in einem durchschnittlich guten Zustand. Die
Réume wurden tiberwiegend mit Laminatboden ausgestattet, im Schlafzimmer
durch den Mieter. Die alten Holztiiren besitzen teilweise Glasfelder. Teilweise sind
Staurdume in der Abseite vorhanden, zugénglich {iber Holzschiebetiiren. Die Behei-
zung erfolgt teilweise liber Nachtspeichergerite und teilweise liber Elektroheizkor-
per. Die Wohnungseingangstiir ist alt. Die Fenster stammen aus den 1980er Jahren
und sind mittelfristig zu erneuern. Die Mieterin beklagt das teilweise schlechte
Raumklima aufgrund der angeblich fehlenden Dachddmmung.

Ehemaliges Stallgebiude

Das eingeschossige ehemalige Stallgebdude wurde zusammen mit dem Wohnhaus im
Jahr 1951 in Massivbauweise mit Satteldach erstellt. Die Wiande aus Mauerwerk sind
verputzt und gestrichen, die Fenster sind aus Stahl mit Einfachverglasung, das Dach
wurde mit Zementdachpfannen eingedeckt und mit Dachlukenfenstern ausgestattet.
Rinnen und Fallrohre sind aus Zink. Das Gebédude ist in mehrere Rdume, ehemals
Stille, aufgeteilt, darunter auch ein ehemaliger Taubenschlag und eine Werkstatt. Die
Raume werden iiber Holzbrettertiiren begangen, teilweise befinden sich Verbindungs-
tiiren zwischen den Rdumen, teilw. wurden Decken eingezogen. Das Gebdude zeigt
sich im Altzustand und ist insgesamt instandsetzungsbediirftig. Die Riickfassade und
der Traufbereich zeigen Farbabplatzungen. Die Dacheindeckung ist teilweise stark
vermoost. Auch innen blittert der Putz ab, der Keramikplattenbelag ist alt.

Das Stallgebdude hat keinen separaten Wertansatz, da aus diesem Gebaude keine Er-
trage zu generieren sind und aufgrund des Zustandes hier grofere Instandsetzungen
vorgenommen werden miissten, um eine Rentierlichkeit zu erreichen. Es erfolgt hier
kein Abzug fiir Instandsetzungskosten und im Gegenzug keine Werterhohung.

Doppelgarage

Die Doppelgarage im nordwestlichen Bauwich wurde im Jahr 1986 in Massivbauwei-
se mit Flachdach und Stahlschwingtoren erstellt. Innen wurde sie mit Estrich ausge-
stattet, die Wénde sind in Mauerwerk. Die Aul3enfassaden wurden mit Putz und An-
strich ausgestattet, der vordere Attikabereich mit Faserzementplattenverkleidung in
Schieferoptik. Im Beton der Decke zeigen sich Fehlstellen und freiliegende Armie-
rungen. Die Ausfithrung ist mangelhaft. Hier sind entsprechende Instandsetzungs-
mafBnahmen notwendig. Die Garage ist mit einem Stromanschluss ausgestattet und
hat eine riickwartige Tiir zum Garten.

Einzelgarage

Die Einzelgarage im vorderen nordostlichen Bereich wurde in Fertigbauweise mit
Flachdach und Stahlschwingtor erstellt. Eine Baugenehmigung liegt in der Hausakte
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nicht vor.

Zur Ermittlung der Wertminderung der vorgefundenen Méngel und Schiden diirfen
nicht die tatsdchlichen Kosten abgezogen werden, sondern es ist zu untersuchen,
welche Wertminderung sich durch den teilweise sanierungsbediirftigen Zustand
ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber weniger bezahlt aufgrund des Gebdudezu-
standes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungsliteratur Untersuchungen, die von den
tatséchlich 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 Instandsetzungsmafinahmen
wird eine Wertminderung in Hohe von ca. 50.000 € angesetzt (,,besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Sachwert, wert- nicht kostenori-
entiert). Es handelt sich um einen wertorientierten Ansatz (d.h. mittelfristig notwen-
dige Investitionen konnen abgezinst in das Ergebnis eingehen, eine Ddmpfung auf-
grund von steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten bei renditeorientierten Objekten
kann vorgenommen werden). Es handelt sich hierbei um die geschitzte Wertminde-
rung, die gemal Wertermittlungsgrundsétzen unterhalb der notwendigen Instandset-
zungskosten liegt. Hinzu kommt die Wertminderung aufgrund der fehlenden Ge-
nehmigungen fiir die Wohnung DG, links und die Garage in Héhe von 20.000 €.

Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bausubstanz. Dies
kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu bedarf es eines
Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus diesem Grund
ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschliefsend. In einem Verkehrs-
wertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine Wertminderung
aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf3 beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem freistechenden Wohnhaus, zuriickver-
setzt zur Stralle hin bebaut. Der Vorgartenbereich wurde mit einer Rasenflédche und
Strauchern angelegt und mit Hecken sowie zusétzlich mit einem Jagerzaun abgegrenzt.
Zum mittig gelegenen Hauseingang gelangt man iiber eine Wegeflache mit Beton-
Sechseckplatten, welche am Anfang iiber die 6ffentliche Verkehrsflache verlauft. Im
stralennahen Bereich werden hier die Miilltonnen abgestellt, teilweise in Waschbeton-
fertigteilboxen.
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Im nordwestlichen Bauwich wurde eine Doppelgarage als Grenzgebaude erstellt. Die
Zufahrt der Garage erfolgt iiber das Nachbargrundstiick, Flurstiick 85. Auf dem ge-
meinsam genutzten Zufahrtsbereich ist die Grundstiicksgrenze nur durch die unter-
schiedliche Bodenpflasterung erkennbar. Der Vorbereich der Doppelgarage wurde mit
Betonsteinpflaster befestigt. Entlang der Hausfassade wurde ebenfalls eine Wegeflé-
che mit Betonsteinpflaster befestigt, welche auch den Hauseingang mit der Garage
verbindet.

Entlang der linken (siidostlichen) Giebelseite fiihrt ein Waschbetonplattenbelag zum
rickwirtigen Grundstiicksbereich, welcher hier auf Fassadenhohe mit einem Stahlgit-
terzaun und einem Tor vom Vorgartenbereich abgegrenzt wurde. Direkt anschlieend
an diesen Zaun, im vorderen norddstlichen Grundstiicksbereich, wurde eine Einzelga-
rage erstellt. Der Zufahrtsbereich wurde mit Verbundsteinpflaster befestigt, die Er-
schlieBung erfolgt direkt neben der Bushaltestelle. Die Einfriedung des Grundstiicks in
diesem Bereich wurde iiber Holzflechtelemente vorgenommen.

Der riickwirtige Grundstiicksbereich zeigt sich grofziigig und wurde mit einer Rasen-
flache, Biischen, Baumen und Beetflichen angelegt. An der Gebauderiickseite wurden
Terrassen mit Waschbetonplatten fiir die Erdgeschosswohnungen angelegt, welche
tiber Kunststeintreppen von den hdher liegenden Wohnrdumen aus begangen werden.
In der Mitte des Gartens verlduft eine Abgrenzung mit Holzflechtelementen bis hin zu
einem ehemaligen Stallgebdude, welches im hinteren Gartenbereich steht. Hinter dem
Stallgebdude befindet sich zudem ein Schuppenanbau, ehemaliger Hiihnerstall — ohne
Wertansatz. Die hier befindliche Terrassenfliche mit alten Betonsteinen und starken
Unebenheiten zeigt sich in einem instandsetzungsbediirftigen Zustand. An der westli-
chen Seite des ehemaligen Stallgebdudes befindet sich ein Holzgartenhduschen — ohne
Wertansatz.

Die stidostliche Einfriedung des Grundstiicks wurde mit Stahldrahtzaun vorgenom-
men, im hinteren siidlichen Bereich grenzt die Riickwand einer Nachbargarage an. Da-
ran schlieBt sich ein Maschendrahtzaun. Die weitere Einfriedung an der nordwestli-
chen Grundstiicksgrenze wurde ebenfalls mit Maschendrahtzaun und teilweise mit
Holzflechtelementen vorgenommen.

Wert der Auflienanlagen, Zeitwert: Ca. 25.000 € (wert-, nicht kostenorientiert).

Anmerkung: Auffenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen,
wie sie schdtzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den
durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Boden-
wert hinaus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verursa-
chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Fléichen
Bruttogrundflichen (BGF):

Die Bruttogrundfldchen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Essen ent-
nommenen, Plane ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Malle, da ein gesondertes Auf-

mal} nicht angefertigt wurde.

Mehrfamilienwohnhaus

KG: 18,92 * 10,26 = 194,12 m?
EG: wie KG = 194,12 m?
0OG: wie EG = 194,12 m?
DG: wie OG = 194,12 m?

776,48 m?
Bruttogrundfliache gesamt: rd. 776,00 m*
Ehemaliges Stallgebdude: 10,98 * 3,50 = 38,43 m?, rd. 38,00 m?
Doppelgarage: (6,93 +9,90)/2 * 6,49 = 54,61 m?, rd. 55,00 m?
Einzelgarage: iiberschligig gem. Flurkarte rd. 15,00 m?

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflichen wurden auf der Grundlage eines vor Ort erstellten Aufmales erstellt.

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie I1.BV und WoFI1V

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

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom Gut-
achterausschuss Essen zu verwenden. "Berechnung der Wohnfldache gem. Wohnfldchenver-
ordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erlauterungen zum Mietspiegel fiir
nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgir-
ten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnfliiche) sind in der Regel zu einem Viertel,

hochstens jedoch zur Hélfte ihrer tatsdchlichen Flache als Wohnfldche anzurechnen."

Hobbyriaume im Keller bzw. Souterrain:

Anmerkung: Die im Keller/Souterrain befindlichen Rdume sind nicht als Aufenthaltsraume
zu werten. Der Nutzungswert, hier Wertung als ,,Hobbyraum*, dieser Raume ist nicht so
hoch wie der Wohnraum geméif Richtlinien zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberech-
nung und Mietwertermittlung (WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinien- WMR), die sich
an bestehenden Rechtsprechungen zur Wohnflachenberechnung orientieren. Da die Flache
zum einen in einem anderen Geschoss liegt und zum anderen mit 63 m? bzw. 48 m? relativ

groB ist, erfolgt eine Anrechnung beziiglich des Mietwertes fiir diese Fldchen zu 70 %.
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Der Abzug wird jedoch nicht in der Flichengrofie sondern im Mietwert vorgenommen,

siche unter Ertragswertermittlung. Anzumerken ist, dass diese Fldchen nicht als Wohnung

vermietet werden darf.

Hobbyriume im Souterrain/KG links:

Flur: 3,59 * 1,60 = 5,74 m?
Zimmer: 2,91 * 1,50 = 4,37 m?
Flur/Diele: 1,56 * 3,13 = 4,88 m?
Kiiche: 2,57 * 3,76 — 0,32*% 0,77 = 9,42 m?
Bad: 1,95 * 3,74 = 7,29 m?
Flur: 1,25 *1,11= 1,38 m?
Zimmer: 3,42 %440+ 0,28 * 1,26 = 15,40 m?
Zimmer: 295*375+ 1,11 *2,29+ 0,31 1,78 = 14,60 m?
62,64 m?
Hobbyfliche Souterrain links: rd. 63,00 m*
Wohnung EG rechts:
Diele: 495 * 1,61 = 7,97 m?
Bad: 2,89 * 1,64 — 0,61 * 0,49 = 4,44 m?
Kiiche: 2,96 * 2,87+ 0,16 * 2,44 = 8,88 m?
Zimmer: 4,46 *2,47—-0,59 * 0,29 = 10,85 m?
Zimmer: 496 *4,45+2,15*0,30= 22,72 m?
Zimmer: 4,70 * 3,85 -2,15*0,91 - 0,33 * 0,77 = 15,88 m?
70,74 m?
Zzgl. Terrasse*: 70,74 * 0,15 * 0,5 = 5,31 m?
76,05 m?
Wohnfliche Wohnung EG rechts: 76,00 m?

*Tatsdchliche Grof3e Terrasse: 4,00 * 8,60 = 34,40 m?

Hobbyriume KG:

Zimmer: 5,14 %443 -1,56 * 1,60 -2,03 * 0,68 — 0,77 *0,20= 18,74 m?
Flur: 1,72 * 1,60 + 1,88 * 1,62 = 5,80 m?
Zimmer: 4,60 * 3,97 = 18,26 m?
Bad: 1,70 *2,93 = 4,98 m?

47,78 m?
Hobbyraumfliche KG (zur Wohnung EG rechts): 48,00 m?
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Wohnung EG links:

Diele:
Bad:
Kiiche:
Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Zzgl. Terrasse*:

4,95 % 1,59 =
2,92 % 1,52 -0,30 * 0,50 =
2,95 % 3,20 + 0,30 * 0,49 =
4,47 % 2,49 -0,30 * 0,58 =
4,97 * 4,47 =
472 % 3,85 =

72,80 * 0,15 * 0,5 =

Wohnfliche Wohnung EG links:
*Tatsdachliche Grofle Terrasse: 6,58 * 2,78 = 18,29 m?

Wohnung OG rechts:

Diele:
Bad:
Kiiche:
Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Zzgl. Balkon:

4,95* 1,61 =
2,89 % 1,64 — 0,61 * 0,49 =
2,96 * 2,87 =
4,46 * 2,47 0,59 * 0,29 =
4,96 * 4,45 =
4,70 * 3,85 0,33 % 0,77 =

71,67 * 0,15 * 0,5 =

Wohnfliche Wohnung OG rechts:

Wohnung OG links:

Diele:
Bad:
Kiiche:
Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Zzgl. Balkon*:

4,96 * 1,60 =
3,03%1,52-0,52 %032 =
3,05%3.21-0,51 %031 =
4,55 % 2,49 — 0,30 * 0,58 =
5,04 % 4,54 =
4,79 % 3,93 =

74,87 * 0,15 * 0,5 =

Wohnfliche Wohnung OG links:
*Tatsdchliche GroB3e Balkon (OG, jeweils): 2,02 * 6,00 = 12,12 m?

182K 011/22
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7,87 m?
4,29 m?
9,29 m?
10,96 m?
22,22 m?
18,17 m?
72,80 m?
5,46 m?
78,26 m?
78,00 m?

7,97 m?
4,44 m?
8,50 m?
10,85 m?
22,07 m?
17,84 m?
71,67 m?
5,38 m?
77,04 m?
77,00 m?

7,94 m?
4,44
9,63 m?
11,16 m
22,88 m?
18,82 m’
74,87 m®
5,62 m?
80,49 m?
81,00 m?

43
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Wohnung DG rechts:
Diele: 3,38 % 1,09+ 1,61 * 1,55= 6,18 m?
Bad: 2,56 *1,87-0,61 *1,22—-095*1,87/2= 3,15m?
Kiiche: 2,87 *2,69—-1,78 * 0,46 — 1,55 * 0,88 /2 = 6,21 m?
Zimmer: 2,44 *3,63-0,47*0,35-1,11*0,87/2 = 8,21 m?
Zimmer: 5,08 *3,72-0,90 * 5,08 /2= 16,61 m?
Zimmer: 3,85%4,19-0,99 *3,85/2-0,72* 0,73 = 13,70 m?
54,06 m?
Zzgl. Balkon: 54,06 * 0,15 * 0,5 = 4,05 m?
58,11 m?
Wohnfliche Wohnung DG rechts: 58,00 m?
Wohnung DG links:
Diele: 3,25* 1,09+ 1,65 * 1,58 = 6,15 m?
Bad: 2,81 *1,51-0,34*1,14-0,89 * 1,51 /2= 3,18 m?
Kiiche: 3,18 2,76 - 1,77 * 0,45 -0,30 * 1,12 - 1,94 * 0,82 /2 = 6,85 m?
Zimmer: 2,39 *3,63-0,52*0,37-1,09*0,85/2 = 8,02 m?
Zimmer: 5,11 #3,59-0,78 5,11 /2= 16,35 m?
Zimmer: 3,94 %4,10-0,79 * 0,70 — 0,78 * 3,94 /2 = 14,06 m?
54,61 m?
Zzgl. Balkon*: 54,06 * 0,15 *0,5= 4,10 m?
58,71 m?
Wohnfliche Wohnung DG links: 59,00 m?

*Tatsdchliche Grofle Balkon (DG, jeweils): 3,00 * 3,04 = 9,12 m?

Aufstellung der Wohnflichen

Wohnung EG rechts: rd. 76,00 m?
Wohnung EG links: rd. 78,00 m?
Wohnung 1. OG rechts: rd. 77,00 m?
Wohnung 1. OG links: rd. 81,00 m?
Wohnung DG rechts: rd. 58,00 m?
Wohnung DG links: rd. 59,00 m?

Wohnflichen gesamt: rd. 429,00 m?

Aufstellung Hobbyraumflichen:

Wohnung Souterrain:  rd. 63,00 m?
Hobby zu EG rechts: rd. 48,00 m?

Hobbyflichen gesamt: rd. 111,00 m?

Wohn- und Hobbyflichen gesamt:

rd. 540,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse 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 Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

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

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.
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Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrens-
ergebnisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl eine Ertrags- als auch Sach-
wertermittlung im nachfolgenden Gutachten getitigt.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Ver-
kehrswert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der
nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung
des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einfluss-
groflen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderheiten) die Wert-
bildung und Wertunterschiede bewirken.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiit-
zend fir die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts der bauli-
chen 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 Gebéude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen
AuBenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Be-
wertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
le sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zihlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngel und Bauschédden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnutzungs-
dauer berticksichtigt sind,

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilfldchen selbstidndig
verwertbar sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB 1.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorgeschriebenen
Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhéltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den
durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entspre-

chen.

Gemal textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhidngig 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 Grund-
stiicksmerkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.

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

Abgleich mit benachbarten BRW
gleicher Nutzungsart
L

Ausgangswert I

I

Berlicksichtigung
grundstiicksbezogener Merkmale, 2 B

Zusehnitt [ Eckgrundstick
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine

Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groBerer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingig-
keit festgestellt. Abhéngigkeiten vom Maf der baulichen Nutzung (Geschossflichen-
zahl, Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksflache) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17235 in Essen - Schonebeck, Antonius-
straBe 63, betrdgt zum Stichtag 01.01.2023: 410,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Nutzungsart = Wohnbaufléche.
ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei nach BauGB und KAG
Anzahl der Vollgeschosse = II-VII

Grundstiickstiefe = 40m

Dieser Bodenrichtwert ist durch Transaktionen von unbebauten Grundstiicken, auf
denen Mehrfamilienhduser in Form von Mietwohnhdusern errichtet werden, gepragt.

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.

Die benachbarten Zonen liegen bei 360 bis 500 €/m? oder haben andere Nutzungen.
Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen notwendig, da das zu bewertende
Grundstiick als durchschnittlich fiir seine Zone eingestuft werden kann. Als Basis-
wert wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 410 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 23.02.2023 anzupassen,
wird die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 4 Jahre beriicksich-
tigt. Hieraus ergibt sich eine Steigerung von rd. 7 %/Jahr.

Daraus ergibt sich bezogen auf den Bodenrichtwert vom 01.01.2023 zum Wertermitt-
lungsstichtag 23.02.2023 eine Erh6hung um rd. 1,0 % nach oben:

410 €/m? * 1,01 = 414,10 €/m?, rd. 414 €/m.
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3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 247

Aufteilung in Teilflichen

Fiir die vorliegende Bewertung wird das zu bewertende Gesamtgrundstiick in Teilfl4-
chen mit unterschiedlichen Wertigkeiten gem. Bodenrichtwertableitung aufgeteilt.

Die Tiefe des Richtwertgrundstiickes betragt 40 m.

Teilfléiche 1 bis 40m Tiefe

Die Grundstiicksflache bis zu einer Tiefe von 40 m wurde mit ca. 1.590 m? ermittelt.
Uberschligige Ermittlung der Fliche gem. Tim Online NRW:

XXXXXXXXXXXXXXXX

Teilfléiche 2: Hintere Grundstiicksfliche jenseits der 40 m

Die Restfldche des Grundstiicks wurde wie folgt ermittelt:

Gesamtgrofle 1.891 m?
Teilflache 1 - 1.590 m?
Teilflache 2 301 m?

Bei Grundstiicksflachen, die jenseits einer Grundstiickstiefe von 40 m liegen, wird
gemdl} Grundstiicksmarktbericht eine Spanne zwischen 6 und 61 % des Bodenwertes
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angegeben, wobei der Median mit 17 % des umgebenden Baulandwertes angegeben
wird bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofle von 240 m?. Es handelt sich da-
bei um die so genannten hausnahen Gartenfldchen.

Anmerkung:

Aufgrund der nachbarlichen Grundstiicksausnutzungen ist es auch denkbar im Rah-
men des §34 BauGB, im hinteren Grundstiicksbereich ggf. noch ein kleineres Wohn-
gebdude zu errichten, sh. Hinterliegergrundstiicke Schonebecker Strale 51a oder
Brausewindhang 80-88. Eine diesbeziigliche Genehmigungsfahigkeit ist jedoch
grundsitzlich mit Unsicherheiten behaftet aufgrund moglicher stéddtebaulicher Ziele.
Zur Klédrung, ob eine diesbeziigliche Baugenehmigung erteilt werden kdnnte, muss
eine Bauvoranfrage gestellt werden. Diese Vorgehensweise iibersteigt jedoch den
Rahmen des Gutachtens. Aus diesem Grund wird das Grundstiick gem. Bodenricht-
wertableitung bewertet.

Es verbleibt das Potenzial einer Anschlussbebauung an die Ostliche Giebelseite (mit
entsprechenden Umbauarbeiten), weshalb der Bodenwert in Relation zu der vorhan-
denen Bebauung hoch ist. Es handelt sich um ein unterausgenutztes Grundstiick.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag 23.02.2023 wie folgt geschatzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Teilfliche 1: 1.590 m* * 414 €/m* = 658.260,00 €
Teilflache 2: 301 m*> * 414 €/m> * 0,17 = 21.184.38 €
679.444,38 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 680.000,00 €
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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 jéhrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sons-
tigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer 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 Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf
der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den maB3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erfor-
derlich ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2022:
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Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen (AGVGA.NRW) hat ein Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen entwickelt
(Stand 06.2016). Der Gutachterausschuss wertet die Liegenschaftszinssatze in Anlehnung an dieses
Modell aus. Das vollstandige Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW kann im Internet
unter dem Menipunkt ,Standardmodelle der AGVGA NRW “ unter der Adresse www boris.nrw.de eingese-
hen und heruntergeladen werden.

Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssatze 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 Liegenschaftszinssatz
unabdingbar (Modellkonformitat).

Wohn- und Nutzflachenberechnung Auf Plausibilitat geprufte Angaben der Erwerber. Zur Plausibili-
sierung werden die folgenden Vorschriften verwendet.
Wohnflache (WF)
Berechnung der Wohnflache gemaR Wohnflachenverordnung
vom 25.11.2003. Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgar-
ten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der
Regel zu einem Viertel, hochsten jedoch zur Halfte ihrer tatsach-
lichen Flache als Wohnflache anzurechnen.
Nutzflache (NF

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

Rohertrag Grundlage fiir die Ermittlung des Rohertrags sind die marktublich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick.

Wohnnutzung

Die marktiiblichen Ertrage werden anhand des Mietspiegels 2020
fur nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Essen ermit-
telt.

Gewerbliche Nutzung

Auf Plausibilitat geprifte einkommende Mieten. Zur Plausibilisie-
rung werden der Mietspiegel der immopro.meo, der Preisspiegel
des Immobilienverbands Deutschland (IVD) sowie der Mieten-
spiegel ,Buromarkt Essen” der CUBION Immobilien AG verwen-
det. Kauffalle, bei denen die einkommenden Mieten wesentlich
von den marktiblich erzielbaren Mieten abweichen, werden von
der Auswertung ausgeschlossen.

Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten werden ausschlieBlich gemal des
Grundstacksmarktberichts (Unterkapitel 8.3) angesetzt.

Reinertrag Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen Bei der Kaufpreisauswertung werden die Flachen der Terrassen
vorrangig aus den Angaben der Erwerber bzw. der Baubeschrei-
bung bis zu einer GréRe von maximal 15% der Wohnflache ver-
wendet. Der Mietflachenansatz erfolgt mit 25 %. Diese Regelung
gilt nur far mit dem Wohngebaude verbundene Terrassen, nicht
aber fir davon entfernt gelegene Freisitze pp.
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Gesamtnutzungsdauer Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre
Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 60 Jahre

Keine ausstattungsabhangige Variation der Gesamtnutzungs-
dauer.

Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abzuglich Alter; ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauer nach Modernisierung. Bei Modernisierungsmafinah-
men wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 des
Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AGV-
GA NRW (Stand 06.2016) verlangert. Fir in diesem Modell ge-
nannte Modernisierungsmafnahmen werden Punkte vergeben.
Langer zurickliegende Modernisierungen werden mit einer ver-
minderten Punktzahl beriicksichtigt.

Bodenwert Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des Bodenricht-
werts, angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststan-
dig nutzbare Teilflachen und Teilflichen mit abweichender Grund-
sticksqualitat werden als besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale beriicksichtigt (vgl. oben _bereinigter, normierter
Kaufpreis™).

Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuldssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrige
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA
Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrdge. Der jéhrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jéhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfle Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten,
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 Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufthebung eines Mietverhiltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden
vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst
auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméaBig gleichzuset-
zen 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 Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes flir die Wertermittlung im Er-
tragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz
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 geméf der individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Es-
sen liegen Liegenschaftszinssdtze fiir Mehrfamilienhduser (gewerblicher Anteil bis
20 %) in Essen bei 2,3 % bei einer Standardabweichung von 1,2.

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siche Aus-
zug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2022:

"Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssdtze sind die unten angegebenen Modell-
parameter zwingend zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstindige Einschdtzung
der allgemeinen Marktverhdltnisse und der Auswirkung der objektspezifischen wert-
relevanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz unabdingbar (Modellkon-
formitdt)."

Vorteile sind die guten Wohnungsgrundrisse, schones groe Grundstiick in Stidwest-
lage. Die Wertminderung fiir anstehende Instandsetzungsarbeiten wurde mit insge-
samt 50.000 € geschétzt. Es handelt sich hierbei jedoch um die geschitzte Wertmin-
derung, die gemél Wertermittlungsgrundsitzen unterhalb der Sanierungskosten liegt.
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Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Er-
hohungen der Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu
beobachten ist. Nach einem kontinuierlichen Preisanstieg in den letzten Jahren gehen
die Marktbeobachter von einer Stagnation bzw. leichtem Preisabfall aus.

Fiir das zu bewertende Mehrfamilienhaus wird der Liegenschaftszinssatz mit rd. 2,5
% geschitzt (Altzustand mit Instandhaltungsstau, Lageklasse 4, groes Grundstiick,
Preisentwicklung).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemifler Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. 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 Modernisierungsmallnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssédtzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafnahmen wer-
den Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren mit 28 Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiingel und Bauschiden
(siche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

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

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktio-
nale oder &dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-
lungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche
duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.
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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 Ansétze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schétzen, da nur zer-
storungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbe-
gutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen
notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind.

3.3.1 Ertragswert Flurstiick 247

Von den insgesamt 6 Wohnungen (bzw. 7 Wohnungen incl. Souterrainwohnung) sind
5 Wohnungen vermietet und eine Wohnung von einem Miteigentiimer unentgeltlich
genutzt, wie auch die Doppelgarage. Die nicht genehmigte Wohnung im Souterrain
wird ebenfalls von einer Miteigentiimerin unentgeltlich genutzt. Fiir nicht genehmigte
Wohnung im DG, rechts wird davon ausgegangen, dass eine Genehmigung erzielt
werden kann (mit entsprechendem Kostenabzug fiir die nachtrigliche Genehmigung).
Dasselbe gilt fiir die Einzelgarage. Die Rdume im Souterrain sind dagegen als Hobby-
raume zu werten.

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemédl Model des Gutachterausschuss Essen von der
marktiiblich erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsatzlich auf
die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der heu-
tigen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist der
Mietzins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten
aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen
erhoben werden.

Die marktiiblich erzielte Miete ist mit der tatsdchlichen Miete zu vergleichen. Als
Ausgangswert fiir die Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Miete
zugrunde gelegt. Bei wesentlich zu gering vermieteten Wohnungen ist eine Min-
dermiete zu berechnen. Zunichst ist jedoch zu priifen, ob die tatsdchliche Miete an
das ortsiibliche Niveau angepasst werden kann.
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Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezogen.
Die Basiswerte der Tabelle 1 beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Essen, die ne-
ben dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméfle Nutzung der Wohnung lediglich die nach
stehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten geméf3 §27 II.BV
enthélt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.

Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage
(Tabelle 2), dem Einfluss der Wohnfldche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Aus-
stattung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

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

Mietspiegels).
Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 51): rd. 6,65 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lage 4 gem. Anlage Mietspiegel) *1,08

Einfluss der WohnungsgréBe gem. Tabelle 3:
Fiir die alle Wohnungen gleicher Faktor: *0,98

Einfluss der Ausstattung und Einfluss der sonstigen Gegebenheiten gem. Tabelle 4:

Fiir die Wohnung im EG rechts *1,10
Fiir die Wohnung im EG links *1,09
Fiir die Wohnung im OG rechts *1,02
Fiir die Wohnung im OG links *1,01
Fiir die Wohnung im DG rechts *0,98
Fiir die Wohnung im DG links *0,97
Fiir die Rdume im KG links *0,90

(nach umfangreicher fiktiver Instandsetzung / Abdichtung der AuBBenwinde)

Mietwerte:

Fiir die Wohnung im EG rechts:

6,65 € * 1,08 * 0,98 * 1,10 = 7,74 €/m? rd. 7,75 €/m?
Fiir die Hobbyrdaume zugehorig zur Wohnung EG rechts (Faktor 0,7):

7,75 € * 0,70 = 5,43 €/m? rd. 5,45 €/m?

Fiir die Wohnung im EG links:
6,65 € * 1,08 * 0,98 * 1,09 = 7,67 €/m? rd. 7,65 €/m?
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Fiir die Wohnung im OG rechts:

6,65 € * 1,08 * 0,98 * 1,02 = 7,18 €/m? rd. 7,20 €/m?
Fiir die Wohnung im OG links:

6,65 € * 1,08 * 0,98 * 1,01 =7,11 €/m? rd. 7,10 €/m?
Fiir die Wohnung im DG rechts:

6,65 € * 1,08 * 0,98 * 0,98 = 6,90 €/m? rd. 6,90 €/m?
Fiir die Wohnung im DG links:

6,65 € * 1,08 * 0,98 * 0,97 = 6,83 €/m? rd. 6,85 €/m?
Fiir die Wohnung im KG links (Hobbyriume mit Faktor 0,7):

6,65 € * 1,08 * 0,98 * 0,90 * 0,70 = 4,43 €/m? rd. 4,45 €/m?

Fiir die Garageneinstellpldtze betragt die ortsiibliche Miete in der Lage 60 €/ Stell-
platz.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

m> e/m’ €/Monat €/Jahr

Wohnung EGrechts 76,00 7,75 589,00 7.068,00
Hobbyriume KGrechts 48,00 5,45 261,60 3.139,20
Wohnung EG links 78,00 7,65 596,70 7.160,40
Wohnung OGrechts 77,00 7,20 554,40 6.652,80
Wohnung OG links 81,00 7,10 575,10 6.901,20
Wohnung DGrechts 58,00 6,90 400,20 4.802,40
Wohnung DG links 59,00 6,85 404,15 4.849,80
Hobbyraume KG links 63,00 4,45 280,35 3.364,20
Stellplitze 3,00 60,00 180,00 2.160,00

540,00 46.098,00
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Priifung der Nachhaltigkeit, sowie Abweichungen von der ortsiiblich erzielba-

ren Miete:

Tatséichliche Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE
m’ e/m €/Monat €/Jahr

Wohnung EGrechts 76,00 eigengenutzt

Hobbyrdume KGrechts 48,00 eigengenutzt

Wohnung EG links 78,00 6,41 500,00 6.000,00
Wohnung OGrechts 77,00 6,49 500,00 6.000,00
Wohnung OG links 81,00 6,79 550,00 6.600,00
Wohnung DGrechts 58,00 7,24 420,00 5.040,00
Wohnung DG links 59,00 6,78 400,00 4.800,00
Hobbyrdume KG links 63,00 eigengenutzt

Stellplitze 3,00 eigengenutzt

540,00

Die tatsachlichen Mieten liegen im Bereich der ortsiiblichen Mieten (teils etwas
dartiber, teils etwas darunter). Nur die Miete im EG links liegt deutlich unterhalb
der ortsiiblichen Miete. Sie kann jedoch im Rahmen der gesetzlichen Bestimmun-

gen (Kappungsgrenze etc.) bis auf das ortsiibliche Niveau erhoht werden.

Es wird gemé Modell des GAA Essen von der marktiiblichen Miete ausgegangen.

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die Wertminderung

aufgrund des beschriebenen Instandhaltungsriickstau in Hohe von 50.000 € und fiir

fehlenden Genehmigungen in Hohe von 20.000 € zum Stichtag vom Ertragswert

abgezogen.
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Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 46.098,00 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:

Verwaltungskosten:
298 €/Wohnung gem. GMB Essen = - 1.905,00 €
6 Einheiten + 39 €/ Stellplatz

Instandhaltungsaufwendungen:
11,70 €/m> Wohnfldche (540,00 m?)

gem. GMB Essen + 69 €/Einstellplatz = - 6.525,00 €
Mietausfallwagnis:

2,00 % der wohnbaulichen Ertrige gem. GMB Essen = - 92196¢€

-9.351,96 €

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt: - 935196 €
Jahrlicher Reinertrag: 36.746,04 €
Reinertrag des Bodens (Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)
2,5 % * 680.000,00 € - 17.000,00 €
Ertrag des Mehrfamilienhauses 19.746,04 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes 28 Jahre
Vervielfiltiger * 19,965
bei 28 Jahren Restnutzungsdauer und 2,5 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 394.229,69 €
Bodenwert + 680.000.00 €
Vorldufiger Ertragswert des Grundstiicks 1.074.229,69 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen fehlender Genehmigungen - 20.000,00 €

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau

(sh. Seite 34-39) - 50.000,00 €
1.004.229,69 €

Ertragswert rd. 1.004.000,00 €
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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 Aullenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2022:

., Zur Wahrung der Modellkonformitdt sind folgende Randbedingungen zu beachten.

a) Struktur des Sachwertverfahrens
Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswertgeminderten vorldu-
figen Sachwert (einschlieflich Bodenwert) anzuwenden. Besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 2 ImmoWertV sind noch
nicht beriicksichtigt.

b) Im Bodenwert ist ausschlieflich der Baulandanteil enthalten; sonstige Fldchen
werden dem marktangepassten Sachwert als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal zugeschlagen.

¢) Grundstiicksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt,
Topografie, Eckgrundstiick werden im Bodenwert beriicksichtigt. Sonstige
Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungsrecht, Wohnungsrecht, NiefSbrauch) sind als

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

baulichen Anlagen
(ohne Aulenaniagen)

der baulichen Aullenanlagen und

Herstellungskosten der
sonstigen Anlagen

Erfahrungssitze/Herstellungskosten ‘

Allerswertminderung agl. Alersweriminderung I

vorlaufiger Sachwert ‘

Ms‘rkia‘npés‘sung‘
{Sachwertfakior)

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert

" besondere objekispezifische
... Grundsticksmerkmale

Sachwaort
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Die zur Sachwertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebéudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderaumin-
halts (m?®) oder der Gebaudefliche (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 fiir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie
werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbe-
sondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausflihrungsstandards, Grofe und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungs-
kosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Quali-
tatsstichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits ent-
halten.

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird geméaf
Grundstiicksmarktbericht Essen 2022 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebdudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebdude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamt-
nutzungsdauer der Gebédudesubstanz von 80 Jahren fiir das Wohngebidude und 60
Jahren fiir die Garagen zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).

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 ,,vorldufiger Sachwert* ist in aller
Regel nicht mit hierfiir 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.
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3.4.1 Sachwert Flurstiick 247
Mehrfamilienhaus

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,718

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
776,00 m? x 1.288,50 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 28 Jahre
Restwert: Herstellungswert 999.876,00 * 0,35

Wert der besonderen Bauteile, Zeitwert pauschal

Gebiudewert des Mehrfamilienhauses

Doppelgarage
Bruttogrundfliache

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basis 2010)

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,718

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
55,00 m? x 833,23 €/m?

776,00 m?

750 €/m?

1,718

1.288,50 €/m?

999.876,00 €

349.956,60 €

+ 18.000,00 €

367.956,60 €
rd. 368.000,00 €

55,00 m?

485,00 €/m?

1,718

833,23 €/m?

45.827,65 €
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Ubertrag Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 23 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 45.827,65 € * 0,383
Gebaudewert Doppelgarage

Einzelgarage
Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basis 2010)

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,718

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
15,00 m? x 833,23 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 30 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 12.498,45 € * 0,50
Gebidudewert Einzelgarage

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebaudewert Mehrfamilienhaus

Gebaudewert Doppelgarage

Gebidudewert Einzelgarage

Wert der AuBBenanlagen incl. Stall, Zeitwert pauschal
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK)
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert incl. BNK

20.03.2023  Batt

17.551,99 €

rd. 17.600,00 €

ca. 15,00 m?

485,00 €/m?

1,718

833,23 €/m?

12.498,45 €

6.249,23 €
rd. 6.300,00 €

368.000,00 €
17.600,00 €
6.300,00 €

+ 25.000,00 €

416.900,00 €
+ 680.000.00 €

1.096.900,00 €
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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.

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleichba-
re Grundstiicke ermittelt. Erfahrungsgemél liegen die marktangepassten Sachwerte
fiir Mehrfamilienhéduser oberhalb des vorldufigen Sachwertes. In den letzten Jahren
konnte eine gesteigerte Nachfrage nach Mehrfamilienhdusern festgestellt werden.
Die Sachwertfaktoren fiir Mehrfamilienhduser liegen jedoch deutlich unterhalb der
Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser. Fiir Ein- und Zweifamilienhduser
betrrug der Sachwertfaktor ca. 1,41.

Der in 2022 stark gestiegene Baupreisindex ist bei der Ableitung der Sachwertfak-
toren noch nicht beriicksichtigt worden und ist ein reduzierender Faktor, ebenso

der Altzustand. Die Wertminderung fiir anstehende Instandsetzungsarbeiten wurde
mit insgesamt 50.000 € geschitzt. Es handelt sich hierbei jedoch um die geschétzte
Wertminderung, die geméf Wertermittlungsgrundsitzen unterhalb der Sanierungs-
kosten liegt.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen
Erhohungen der Energiekosten zur Zeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt
zu beobachten ist. Nach einem kontinuierlichen Preisanstieg in den letzten Jahren
gehen die Marktbeobachter von einer Stagnation bzw. leichtem Preisabfall aus.
Aufgrund des hohen Bodenwertes féllt der Sachwertfaktor zudem geringer aus.

Der Sachwertfaktor wird mit 1,0 geschétzt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 1.096.900,00 € * 1,0 1.096.900,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen fehlender Genehmigungen - 20.000,00 €

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau

(sh. Seite 34-39) - 50.000,00 €
1.026.900,00 €

Marktangepasster Sachwert Flurstiick 247 rd. 1.027.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln maBgebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewo6hnlichen Ge-
schiftsverkehr liblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteil-
marktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverléssiger die fiir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertanséatze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 247

Der Ertragswert wurde mit rd. 1.004.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 1.027.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
vorrangig am Ertragswert orientieren. Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Be-
wertungsdaten (Nutzflachen, Ertrag, Liegenschaftszinssatz) sind dariiber hinaus mit
groBerer Sicherheit abgeleitet, als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesonde-
re der Sachwertfaktor). Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrenser-
gebnisse orientiert sich deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit ei-
ner Gewichtung von 3/4 und 1/4 Gewichtung am Sachwert, = rd. 1.010.000,00 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein freistehendes 2- geschossiges
Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, erbaut im Jahr 1951 in Massiv-
bauweise mit Satteldach. Das Gebdude umfasst insgesamt 6 Wohnungen (bzw. 7
Wohnungen incl. Souterrainwohnung), darunter eine nicht genehmigte Dachge-
schosswohnung. Auflerdem ausgebaute Rdume im Kellergeschoss/Souterrain. Insge-
samt befindet sich das Gebédude in einem baujahrestypischen Zustand mit Instandset-
zungsbedarf in Teilbereichen. Die Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung stammen
tiberwiegend aus den 1980er Jahren und sind aufgrund ihres Alters mittelfristig zu er-
neuern. Vor allem gibt es Feuchtigkeitsbelastung im Kellergeschoss, die diesbeziigli-
chen Ursachen sowie die Folgeschédden sind zu beseitigen.

Die Wohnungen haben normale Aufteilungen als 3-Zimmer-Wohnungen mit einer
Wohnflidche zwischen 76 und 81 m?, mit riickwértigen Terrassen oder Balkonen. Die
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Gesamtwohnflachen wurden mit rd. 429 m? ermittelt, die Hobbyraumflidchen (darunter
eine nicht genehmigte Souterrainwohnung) mit rd. 111 m?, Wohn- und Hobbyraumfla-
che insgesamt: 540 m?. Die Grundstiicksflache betrdgt 1.891m?. Das gro3e Grundstiick
liegt in Stidwestlage und bildet einen Pluspunkt, ebenso die gute Raumaufteilung und
Ausstattung der Wohnungen mit Balkonen. Es gibt weiterhin eine Doppelgarage und
ein riickwartiges altes Stallgebdude und eine (nicht genehmigte) Einzelgarage. Das
Objekt liegt in guter Lage in Schonebeck.

Die Wertminderung aufgrund der Bauméangel und —schdden wurde insgesamt mit ge-
schitzten 50.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen. Die Wertminderung
aufgrund fehlender Genehmigungen wurde mit rd. 20.000 € angesetzt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienhaus, Garagen und Nebenge-
biude bebaute Grundstiick in 45359 Essen, Antoniusstrafle. 63, Gemarkung Scho-
nebeck, Flur 8, Flurstiick 247, Grundbuch von Schonebeck Blatt 167, wird zum Wer-
termittlungsstichtag 23.02.2023 mit gerundet

1.010.000,00 €
in Worten: eine Millionen zehntausend Euro geschitzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 21,9, rd. 1.870 €/m? bei 540 m?* Wohn- und Hobbyfliche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 70.000 €) ergébe sich ein Wert von ca. 1.080.000,00 € (Roher-
tragsvervielfaltiger: 23,4, 2.000 €/m? Wohnflédche).

Dieser Wert entspricht den Marktuntersuchungen diverser Marktbeobachter, sh. nach-
folgende Ausziige aus GMB Essen 2022 (fiir Mehrfamilienhduser), RDM Essen 2022
(fiir Mehrfamilienhduser sowie Wohn- und Geschéftshduser). Anzumerken ist, dass
Mehrfamilienhduser generell einen hoheren Rohertragsvervielfiltiger als Wohn- und
Geschiftshiuser erzielen. Zu beriicksichtigen ist auBerdem, dass es sich um ein unter-
ausgenutztes Grundstiick handelt, weshalb die relativen Werte aufgrund des hohen
Bodenwertes hoher ausfallen.

Rohertragsvervielfaltiger

o 1

30 =
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Liegenschaftszinssatz [%]
Restnutzungsdauer [Jahre]
Bewirtschaftungskosten [%]
Rohertragsvervielfaltiger
Miete [€/m?]

Kaufpreis [€/m? WF/NF]
Wohn-/Nutzflache [m?]
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StAbw Median Minimum Maximum
1,2 2,4 -0,5 5,0
9 31 21 72
26 240 14,0 290
40 19,2 1,2 329
0,93 6,60 5,10 12,79
514 1.548 698 4274
248 394 180 1.631

Tabelle 5.8: Liegenschaftszinssatz - Mietwohnhauser

Essen 2~ 15-16

Miilheim a.d. Ruhr, 20.03.2023

A 17-22 A 23-29+

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

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

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

Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung

Arnsberg.
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WEG: Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai 1951 (BGBI. I S. 175,
209), in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. I S. 34)

II BV: Zweite Berechnungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI1. I 1990,
2178), zuletzt gedndert d. Artikel 78, Abs. 2, d. Gesetzes vom 23. November 2007 (BGB1.15.2614).

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukeosten 2018, Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung. Verlag f. Wirtschaft u. Verwal-
tung, Hubert Wingen, Essen. Stand 2012/2013.

Baukosten Gebaude 2013, Statistische Kostenkennwerte. BKI Kostenplanung.
Baupreise kompakt 2021, Statistische Baupreise. BKI.
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Anlage 2

.

Zimmer

)

e S

Grundrisse Kellergeschoss Istzustand

Anmerkung: Der Grundriss wurde den Gegebenheiten vor Ort grafisch angepasst.

Grundriss Erdgeschoss (Hochparterre)

Anmerkung: Der Grundriss wurde den Gegebenheiten vor Ort grafisch angepasst. Die riickwdrtigen Terras-

sen sind im Grundriss nicht eingezeichnet.
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Anlage 3

Grundriss Obergeschoss

Anmerkung: Die riickwdrtigen Balkone sind im Grundriss nicht eingezeichnet.

Grundriss Dachgeschoss

Anmerkung: Der rechte Dachgeschossbereich wurde spiegelbildlich zum linken ausgebaut. Die riickwdrtigen

Balkone sind im Grundriss nicht eingezeichnet.
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Anlage 4

Doppelgarage
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Anlage 5
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Rickansicht und Gebaudeschnitt
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Anlage 6

Auszug aus dem Schreiben der Bezirsregierung Arnsberg:

XXXXXXXXXXXXXX
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