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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 03.03.2023, Geschéfts-
nummer 183 K 045/22:

., In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums

Grundbuchbezeichnung:

Wohnungsgrundbuch von Holsterhausen Blatt 5054

Lfd. Nr. 1 BV: 3.187 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemar-
kung Holsterhausen, Flur 24, Flurstiick 350, Verkehrsfliche, Gebdude- und
Freifldche, Keplerstrafie 96, 98,100, Grofie 15,87 a, verbunden mit dem Son-
dereigentum an Nr. 24 des Aufteilungsplans,

Eigentiimer: xxx,

soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstindi-
gen Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim /Ruhr einge-
holt werden (§ 74a Abs. 5 ZVG*).

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

1.1 Schreiben vom Tiefbauamt der Stadt Essen zwecks ErschlieBungsbeitriage aus
GA Hoffmann-Dodel 182 K 005/11 und aktuelle Auskunft iiber die Internetseite
der Stadt Essen.

1.2 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.3 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten aus
GA Hoéffmann-Dodel 182 K 005/11.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-
teramtes der Stadt Essen vom 06.04.2011 aus GA Hoffmann-Dodel 182 K
005/11 vom 01.02.2023.

1.5  Schreiben des Bergamts Gelsenkirchen aus GA Hoffmann-Dodel 182 K 005/11.

1.6 Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Holsterhausen Blatt
5054 vom 23.01.2023.

1.7 Auskunft Geoserver der Stadt Essen beziiglich des Planungsrechts.

1.8  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2023.

1.9  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.10  Auszug aus der Teilungserkldrung und zugehorige Aufteilungspléne.

1.11 Hausakten der Stadt Essen.

1.12  Auszug aus der Larmkarte der Stadt Essen.
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3.2

4.1

4.2

Eigentlimer: xxx.

Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:

Ausgefiillte Checkliste, Protokoll Eigentiimergemeinschaftsversammlung 2022,
Wirtschaftsplan, Energieausweis etc.

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

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 16.05.2023:

Teilnehmer:

xxx, Eigentlimerin

Bekannter der Eigentiimerin

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

Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstandigenbiiro Hoéffmann-Dodel

Am Ortstermin konnten die gemeinschaftlichen Anlagen, bzw. die Auflenanla-
gen, die Fassaden des Gebdudes, der Keller und das Treppenhaus im Haus 96
sowie das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 24 besichtigt werden.
Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. I. Heppner ausgefiihrt wur-
den: Fotoreportage am Ortstermin.

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesichti-
gung, 16.05.2023 festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 56 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit 5

Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine

fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version und eine Auslage-
version.
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséichliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Essen (ca. 590 000 Einwohner).

Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets in
Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Regie-
rungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren des
Landes und zahlt zu den groBten deutschen Stiddten. Sie
ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz wichtiger
GroBunternehmen. Nach dem massiven Riickgang der
Schwerindustrie in den vergangenen vier Jahrzehnten
hat die Stadt im Zuge des Strukturwandels einen star-
ken Dienstleistungssektor entwickelt. Essen ist seit
1958 romisch-katholischer Bischofssitz und seit 1972
Universitétsstadt.

= Kamap

]/ * Altenessen Ei
( Kategaberg

) .‘!\}'geme im,

Delii - M( Bergeborbeck __}
= (M, : ] AL
\/\({ Gérschede f\j J Mrrrlesmn Sird + Schannebeck

Frigitrap » r—” 5"’ 1 Fr} e,
- Stagpenber
Borbeck- Mfm? ) BOf.'\OI'dh/-'z f or e ) \/ ;
~  cleftfie
* Bed) ngrdn‘p / \g Ao we:ren’ /J = Fri Jf?nn‘m! \'
;’ e AJrPndo.rf"J "'é 0
/ L styiertel + Kray, J

Sciranebeck + (K_,Wesmerref Srr:/dnem\ _qf

Sy
Sudas tviertell - Sreofe + Freisenibruch

uhm*ﬁ{mﬂ 5udm el Huump - 4

Hol} mrhmnen ? o
Berger.'musen orst

ru.lr_.ru n__( = Reittenscheid
Uberruh! Hinsel="

Margorethenhobie - { Rem
/" Y —— g \\ = \? Burrjnft;
Hgarzopf - , Smdrwad / + Uberruhr-Holthagien

«F h:umqr:n

Ererfeney By,‘ra ng
oot i +Fischiaken \J )
L]
Werdz'n ——

= Kupferdreh
* Heidhausen ‘\
= Kettwig ?

ndorf

Quelle: wikipedia.de

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

Wohn- bzw. Geschiftslage:

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

Essen — Holsterhausen.

Der Stadtteil Holsterhausen liegt westlich der Innen-
stadt und ist iiberwiegend ein Wohngebiet mit verein-
zelten groBeren Griinflachen oder Industriegebieten an
der Peripherie. Der Stadtteil wurde im Zweiten Welt-
krieg fast vollig zerstort und ist heute gepragt durch
eine dichte Bebauung mit {iberwiegend dreigeschossi-
gen Hiusern aus den 50er und 60er Jahren. Die Ge-
markenstral3e ist die Einkaufsmeile des Stadtteils, hier
finden sich Geschifte des tiglichen Bedarfs, die In-
nenstadt ist jedoch auch schnell erreichbar. In Hols-
terhausen gibt es ein Maddchengymnasium, eine Ge-
samt- und eine Berufsschule, mehrere Spielplitze und
ein Jugendzentrum.

Am Rande des Stadtteils verlauft die A 40, welche ei-
ne gute Anbindung an viele andere Ruhrgebietsstidte
bietet, aber auch teilweise zu vermehrter Larm- und
Geruchsimmission fiihrt.

Die Entfernung von dem zu bewertenden Objekt bis
zum Ortskern, bzw. zum Hauptbahnhof von Essen be-
tragt ca. 3,5 km in nordostlicher Richtung. Das zu be-
wertende Objekt liegt mitten im Stadtteilzentrum von
Holsterhausen.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt {iber die
Hobeisenstrafie in ca. 500 m Entfernung an der Auf-
fahrt Essen-Holsterhausen zur A 40.

Wohnlage 3 gem. Mietspiegel der Stadt Essen (Faktor
1,00).

Das Wohn- und Geschéftshaus befindet sich direkt auf
einer Geschiftsstrafle. Geschéfte des tagtiglichen Be-
darfs sind hier vorhanden, u. a. ein Lebensmitteldis-
counter auf dem hinteren Nachbargrundstiick. Eine U-
Bahn Haltestelle befindet sich in 200 m Entfernung an
der Haltestelle Breslauer Strafie.
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e:

Immissionen:

Viergeschossiges Wohn- und Geschéftshaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss als Endhaus einer geschlos-
senen Reihe. In dem Gebéude selbst befinden sich eine
Textilreinigung, ein Friseur, eine Trinkhalle, ein Bé-
cker, eine Thai-Massage, eine Trinkhalle mit Stehcafé
und ein Kiosk mit Postannahmestelle.

In der ndheren Umgebung befinden sich 3- bis 4-
geschossige Gebdude mit ausgebauten Sattelddchern,
Wohn- und Geschéftshduser. Die geschlossenen Hau-
serreihen zeigen sich in stddtischem Charakter.

Bei der Keplerstraf3e handelt es sich um eine viel be-
fahrene Durchfahrtsstral3e, sodass mit erh6hten Larm-
und Geruchsimmissionen zu rechnen ist.

GemaiB Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer
sehr hohen Belastung. Der Larmaktionsplan der Stadt
Essen gemédl} § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz
vom 20.10.2010 hat keine Grenz- oder Richtwerte
festgelegt. Die Stadt Essen hat fiir die Larmaktions-
planung geméal der Empfehlung des Landes Nord-
rhein-Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt. Im Be-
reich des zu bewertenden Grundstiicks betridgt der
mittlere Larmpegel ca. 55 bis 65 dB(A) fiir den Stra-
Benlédrm 24 Stunden. Von dem hoheren Wert ist nur
die StraBenfassade betroffen.

Auszug aus der Larmkarte der Stadt Essen im Bereich
der zu bewertenden Bebauung fiir den Stralenlédrm 24
Stunden:

Larmkarte
Gebaude Essen

Strassen 24 5
Maximaler Werr
| ST
W --roamn
| T
| BT
W >-ssama)

+ Ruhige Gebiata 2021
Fiubvige Gebiene (Larmaksonsplan)

Varwaltungsgrenzen
Stachpeiier

Stachmile

B
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Holsterhau-
sen eingefiigt.

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

Blatt 9

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten

Grundstiick, Flurstiick 350, eingefiigt (unmaBstéiblich):

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
- Katasterflur- / Stadtgrundkarte - STADT ESSEN
Standardauszug - Katasteramt -
- __r“'aﬁ‘m" Gemarkung Holsterhausen (3143)
Datum Antrag-Nr.. El - 4283 Flur 24 Flurstiick 350 ua.

N g g o S o e

1
E. 176 ~ /

i ., r
= =5 / [/
- .
S (N NN, (N, 0. (. .. W .11 N .. W

R2568189 m

Der Auszug ist maschinell erzeugt, er ist ohne Unterschrifi gillig
Digzer Auszug isl gasetzlich ozt | G MW Vervielaligungen, L ilangan, spEn ooer dee Wal an Dritle nur mit Zustimmung
des He ebers, ausg W iilaltigungen und Umnart: gen Zur innard han Varwenaung be: Behdrden ooer zum eigenen Gebrauch

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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Flurstiick 350
StraBenfronten:
Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe :
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Stral3enausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

183 K 045/22 Datum 15.06.2023 Blatt 10

Ca. 46,00 m zur Keplerstrafie.
Ca. 44,00 m.

Ca. 36,00 m.

1.587 m?, gesamtes Grundstiick.
Nach hinten abfallend.
UnregelmaBig.

Keplerstrafe: Offentliche Strafe.

Keplerstrafse: Ausgebaute, asphaltierte Straf3e, beid-
seitig gepflasterte Gehwege. Parkmdglichkeiten auf
der Stra3e in gekennzeichneten Flidchen.

Die ErschlieBungsbeitrige nach dem BauGB, sowie
die Kanalanschlussbeitrige nach dem Kommunalab-
gabengesetz (KAGNW) sind fiir die Anliegerfront zur
Keplerstrafse 96, 98 und 100 getilgt. StraBenbauliche
MafBnahmen, die eine Beitragspflicht gem. § 8 des
Kommunalabgabengesetzes auslosen, liegen derzeit
dem Sachgebiet nicht als Meldung vor.

Das schlief3t keine weiteren in der Zukunft entstehen-
den moglichen Kosten aus.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Telefon,
Fernwarme.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um
das Endhaus einer geschlossenen Bebauung. An die
linke (nordwestliche) Haustrennwand schlief3t sich ein
weiteres, viergeschossiges Wohn- und Geschiftshaus
an. An der Strallenseite grenzt das Grundstiick an den
offentlichen Verkehrsraum, bzw. den Gehweg, im Be-
reich von Haus 100 direkt mit der StraBenfassade. Im
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Anmerkung:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Amtsgericht Essen

Grundbuch von Holsterhausen

183 K 045/22  Dpawm 15.06.2023 Blatt 11
Bereich der Hauser 96, 98 wurde die Bebauung zu-
riickversetzt erstellt sodass ein unbebauter Grund-
stiicksbereich verbleibt, der ohne Markierung in den
angrenzenden Gehweg iibergeht. Der riickwartige
Grundstiicksbereich ist zum westlichen Nachbargrund-
stiick durch eine massive Mauer begrenzt, zum nordli-
chen Bereich bildet die Garagenbebauung den Ab-
schluss. Im 6stlichen Teil befindet sich die Zufahrt
zum dahinter liegenden Grundstiicksbereich, Flurstiick
314. Uber dieses Flurstiick gelangt man auch in die
hinter dem Wohn- und Geschiftshaus befindliche
Tiefgarage. Auf dem Flurstiick 314 lastet ein Wege-
recht zugunsten des zu bewertenden Flurstiickes 350.

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

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
buchs von Holsterhausen Blatt 5054:

gt sos4a  Bestandsverzeichnis

Lautende | Bisherige

Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Hechle

GroBe

Nummer
der
Grund-

Iﬂumrnnzel Gemarkung

dir Grund- (Vermessungsbezirk) Fur |

Karte

Elurstiick ‘Wirtschaftsan und Lage

sticke stlicke a

b cid e

Liegen-
schaftsbuch
| ha l a m?

1 2

3 4

il 1 3.187 /100.000 Hiteig%ntum

Holsterhausen | 24

rstverduBerung

2/zull Welgerecht an dem Grunds
trjagen in Holsterhausen

anteil an|dem Grundstiick

en mit dem Sondejreigemtum an Nr
i jé Einrdumung der Zu den anderen Miteigentums-
jentumsrechte - Holsterhausen Blatt 5032 bis
genommen
igentiimer bedarf zur VerduBerung
rderlich
VeriuBerung im Wege der Zwangsvopllstredkung oder durch den

idie jetzige Eigentiimerin,
h Gliubiger dinglich gesicherter Darlehen,
i weiter verduBern,

es Gegenstandes jund des Inhalts
i[1996,
agen am 09. August 1996.

I “
fick Holsterhausen Flur 24 Flurstiick 314, einge-
Blatt ?1?|&btei1

[Verkehrsflache

Gebdude- und Freifliche, 15
Keplerstr. 96,98,100

350 87

24 des Aufteilungsplans.

r beschrdnkt.
jer Zustimmung des Verwalters.

wenn sie ein von fhnen

des Sondereigentums wird auf
Juli 1996 Bezug genommen.

i : ,# I n

3.

ng II Nr. 5.
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Anmerkung:
Abteilung I1I:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

In Abteilung II des Grundbuches von Holsterhausen
Blatt 5054 bestehen, abgesehen von der Anordnung
zur Zwangsversteigerung, keine Eintragungen.

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

Mit der Teilungserklarung vom 15.07.1996 wurden
nachfolgende Sondernutzungsrechte eingerdumt. Aus-
zug aus der Teilungserklarung:

XXXXXXXXXXXXX

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Bergbau:

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 24
wurden keine Sondernutzungsrechte zugewiesen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-
tigende) Rechte, sowie Bodenverunreinigungen

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

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

Laut Auskunft des Bergamtes Gelsenkirchen liegt das
Grundstiick {iber dem auf Steinkohle verliehenen
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Bergwerksfeld ,,Missunde* sowie liber dem auf Eisen-
stein verliehenen Distriktfeld ,,Neu Essen®. Nach den
im Bergamt Gelsenkirchen vorhandenen Unterlagen
befindet sich das Bergwerksfeld ,,Missunde* im Ei-
gentum der E.ON AG, E.ON-Platz 1, 40479 Diissel-
dorf, vertreten durch E.ON Montan GmbH, Bruchstr.
Sc, in 45883 Gelsenkirchen und das Bergwerksfeld
»Neu Essen im Eigentum der MAN Aktiengesell-
schaft in Miinchen, vertreten durch die MAN Grund-
stiicksgesellschaft mbH, Steinbrinkstr. 170 in 46145
Oberhausen.

Auszug aus dem Schreiben des Bergamtes:

., Abschlieffend méchte ich darauf hinweisen, dass gemdf3 § 63 des Bundesberggesetzes
vom 13.08.1980 (BGBI. 1, Seite 1310) der Grundeigentiimer das Recht hat, sich selbst
tiber die bergbaulichen Verhdltnisse im Bereich seines Grundstiickes durch eine Ein-
sichtnahme in die bei der Bezirksregierung Arnsberg, Goebenstr. 25 in 44135 Dort-
mund vorhandenen Grubenbilder zu unterrichten. Fiir eine Grubenbildeinsichtnahme
sind Kenntnisse im Lesen von Grubenbildern erforderlich. Diese Einsichtnahme ist
schriftlich zu beantragen und kann auch durch einen vom Grundeigentiimer beaufirag-
ten Sachverstindigen durchgefiihrt werden. *

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen ggf. Schadens-
ersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichterkldrung abgegeben wurde (hier jedoch vorhanden).

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

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen

und Untersuchungen angestellt.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitét):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Bereich
Bebauungsplan des seit dem 29.06.1961 rechtsverbindlichen Bebau-

ungsplans ,,Ruhrschnellweg Miilheimer Stadtgrenze-
Papestrafle”. Die Beurteilung richtet sich nach § 30
BauGB.
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Der Bebauungsplan trifft fiir dieses Grundstiick die
nachstehenden Festsetzungen: C-Gebiet, [V-
geschossige, geschlossene Bauweise, tlw. private
Griinflichen, im riickwirtigen Bereich des Grundstii-
ckes [-geschossig.

Auszug aus dem Bebauungsplan:

Des Weiteren gibt es einen Aufstellungsbeschluss vom
18.11.2021 fiir den Bebauungsplan ,,Wickenburgstra-
Be / Holsterhauser Strafle (Deckelung A40)“.
Durch den Bebauungsplan soll die Voraussetzung fiir
eine A40-Abdeckelung zwischen der Wickenburgstra-
Be und der Holsterhauser Strafle geschaffen werden.
Die Deckelung wiirde kiinftig eine Verbindung zwi-
schen den Stadtteilen Holsterhausen und Frohnhausen
schaffen.
Anmerkung:
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es méglich war gepriift
(siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).
Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen An-
lagen vorausgesetzt.
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2. Gebiudebeschreibung

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Viergeschossiges Wohn- und Geschéftshaus mit
ausgebautem Satteldach, voll unterkellert. Das Objekt
hat 3 Eingénge mit eigenen Hausfluren und Treppen-
hausern, Hausnummern 96, 98, 100. Jeweils Zwei-
spanner.

Insgesamt 21 Eigentumswohnungen, Wohnungseigen-
tume Nr. 7-27.

5 Gewerbeeinheiten, Sondereigentume Nr. 1-3 und Nr.
5-6.

Tiefgarage mit 23 Tiefgaragenpldtzen und Reihenga-
ragengebiude mit 14 Einzelgaragen, als eigenstandi-
ges Sondereigentum Nr. 28.

Wiederaufbau ca. 1960-64.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-2-80131/60
vom 28.11.1960 fiir den Wiederaufbau von 3 Wohn-
und Geschiiftshiusern und einer Sammelgarage mit
14 Einstellplitzen.

1. Nachtragsbauschein vom 17.02.1961 fiir die stati-
sche Konstruktion des Dachstuhls und der Geschoss-
decken im Wiederaufbau der 3 Héiuser.

2. Nachtragsbauschein vom 14.08.1961 fiir die Kon-
struktion der 3 Wohn- und Geschiftshiuser.

3. Nachtragsbauschein vom 26.03.1962 fiir den Aus-
bau einer befahrbaren Hofunterkellerung als Auslie-
ferungslager.

4. Nachtragsbauschein vom 26.06.1962 fiir die stati-
sche Konstruktion der Hofunterkellerung.

Rohbauabnahme am 10.07.1960.
Schlussabnahme am 09.03.1964.

Genehmigung Nr. 63-4-2242/60 vom 21.06.1961 fiir
die Ausfithrung der Haus- und Grundstiicksentwésse-
rungsanlage.

Abnahme am 08.03.1962.
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Bauschein Nr. 63-2-80171/61 vom 19.07.1961 fiir die
Erstellung einer Olheizung und die oberirdische Auf-
stellung von 3 Behéltern mit insgesamt 21000 Litern.

Schlussabnahme am 27.06.1965.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-2-10729/71
vom 15.11.1971 fiir die Ausfiihrung von 3 Dachgau-
ben an der Riickfront der Wohnhéuser.

Genehmigung Nr. 63-4-2028/71 vom 22.12.1971 fiir
die Ausfithrung der Haus- und Grundstiicksentwésse-
rungsanlage bzgl. der Dachgauben.

Abnahme am 19.06.1972.

Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 63-21-
04646/49 vom 29.10.1991.

Die in dem Aufteilungsplan mit Ziffer 7 bis 27 be-
zeichneten Wohnungen mit Ziffer 1 bis 6 bezeichneten
nicht zu Wohnzwecken dienenden Rédume die mit Zif-
fer 28 bis 63 bezeichneten Garagenstellplitze in Sam-
melgaragen sind in sich abgeschlossen.

Bescheid Nr. 63-21-05308/92 vom 07.01.1993 zur

Bauvoranfrage vom 19.02.1992 fiir die Errichtung
eines riickwartigen Anbaus. Eine baurechtliche Ge-
nehmigung wird nicht in Aussicht gestellt.

Baugenehmigung Nr. 63-21-01902/94 vom
30.06.1994 fiir den Umbau des Ladenlokals im EG
links, und die Nutzung als Bistro in Verbindung mit
dem Personalraum und den WC-Anlagen im KG.

Fertigstellung am 25.08.1994.

Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 63-21-

01531/96 vom 21.05.1996. Die in dem beiliegenden

Aufteilungsplan

- mit Ziffer 7 bis 27 bezeichneten Wohnungen

- mit Ziffer 1 bis 3 und 5 bis 6 bezeichneten nicht zu
Wohnzwecken dienenden Rédume

- die mit Ziffer 28 bis 63 bezeichneten Garagenstell-
plitze in Sammelgaragen

sind in sich abgeschlossen.
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Nachtrigliche Baugenehmigung Nr. 63-21-01534/96
vom 21.05.1996 fiir die Verschiebung der Wohnungs-
trennwédnde und somit Verinderung der Raumauf-
teilung der Wohnungen bei gleichbleibender Anzahl
der Wohnungen.

Baugenehmigung Nr. 61-51-990012383/007 vom
22.04.1999 fiir die Erweiterung der vorhandenen
Dachgaube, Haus 100.

Fertigstellung am 11.08.1999.

Baugenehmigung Nr. 61-51-01179-2003 vom
24.07.2003 fiir den Abbruch der Garage.

Befreiungsbescheid und Bescheid iiber die Zulas-
sung einer Abweichung Nr. 61-51-01178-2003 vom
04.11.2003. Befreiung von den Festsetzungen d. seit
dem 29.06.1961 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 176 Ruhrschnellweg, und zwar von § 30 BauGB —
teilweise Lage in privater Griinflache.

Zulassung einer Abweichung von den Vorschriften der
BauO NRW in d. z. Z. giiltigen Fassung bzw. von den
hierzu erlassenen Rechtsvorschriften, und zwar von §
6 BauO NRW — Abstandsflidchen.

Baugenehmigung Nr. 61-51-01178-2003 vom
04.11.2003 fiir die Errichtung eines Garagenhofs mit
28 Fertiggaragen.

Aktenvermerk zu 61-51-01179-2003 vom 21.09.2006:
Der Antrag wurde nicht ausgeschopft. Die Garagen
wurden nicht abgerissen, sondern saniert.

Aktenvermerk zu 61-51-01179-2003 vom 04.01.2007:
Die Genehmigung ist erloschen. Das Bauvorhaben
wurde nicht ausgefiihrt.

Des Weiteren befinden sich in der Bauakte verschie-
dene Nutzungsinderungen fiir die Ladenlokale im EG.
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2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die StraBlenfassade der
zu  bewertenden  Bebauung
Keplerstr. 96, 98, 100 (von
rechts nach links) in Essen-
Holsterhausen. Es handelt sich
um einen teilmodernisierten Alt-
bau, aus den 1960er Jahren, ge-
gliedert in 3 Gebdudebereiche
mit separaten Eingingen und
Treppenhdusern. Das  Objekt
befindet sich in einer vielbefah-
renen Geschaftsstralle.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick aus der entgegengesetzten
Richtung. Das 4-geschossige
Wohn- und Geschiftshaus mit
ausgebautem Dachgeschoss um-
fasst insgesamt 5 Ladenlokale
und 21 Wohnungseigentume,
| darunter das zu bewertende
d Wohnungseigentum Nr. 24,
gelegen im 3. OG rechts im Haus
96 (rot markiert). Des Weiteren
gibt es eine Tiefgarage und ein
Garagengebdude vereint in einem
separaten Sondereigentum.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den Erdgeschossbe-

reich mit Hauseingang 96, iiber
w den das zu bewertende Woh-
" nungseigentum erschlossen wird.
* Rechterhand ein angrenzendes

. . . : Ladenlokal im siidostlichen Eck-

PRESSE FE“ \ 1 g 8 bereich.

sossocers S0 TRR fIN = @ Die Hauseingangstiiren wurden

oRu® =1 L - erneuert, die Kragplatte oberhalb

o ' der Liden instand gesetzt und

mit Schieferplatten verkleidet.

;
,,,;owmb‘ -
seannet

L crohFE
yil
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die Riuckfassade des
Gebdudes, an der sich sdmtliche
Balkone der Wohnungen befin-
den. Im Bereich der Héauser 96

| und 98 befindet sich ein 1-

geschossiger Anbau im Erdge-
schoss mit dariiber liegenden

! Terrassen. Im Vordergrund die

Tiefgaragenzufahrt und die Hof-
zufahrt. An der Zufahrt von der
Straf3e her, Flurstiick 314, besteht
ein Wegerecht.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf die Tiefgaragenzufahrt,
welche Rissbildungen im As-

- phaltbelag zeigt. Das Stahlgelédn-

der ist korrodiert, an den seitli-
chen Stiitzmauern zeigen sich
Laufspuren von Wasser und
Rost.

Bild 06
Ubersichtsbild

= Blick auf die Hoffldche oberhalb

der Tiefgarage. Der Belag aus
Betonsteinen hat sich teilweise
stark gesenkt, der Regenwasser-
abfluss wird dadurch behindert.
Links im Bild das Garagenge-
bdude, ausgestattet mit einem
Vordach aus transluzenten Well-
platten an einer Stahlkonstrukti-
on.
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick von oben auf den riickwér-
tigen Grundstiicksbereich mit
Tiefgarage, Hoffldche und Gara-
gengebiude.

Bild 08

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade des
Garagengebdudes. Hier zeigen

" sich stellenweise groBe Risse.
, Linkerhand wurden die Miillto-

nen an der Stirnseite des Gara-
gengebdudes auf dem zu bewer-
tenden Grundstiick aufgestellt.
Rechts im Bild der angrenzende
Parkplatz eines Lebensmitteldis-
counters.

Bild 09

Keplerstr. 96

Blick in das Treppenhaus mit
Eingangsbereich im Hintergrund.
Im Vordergrund die zweildufige
Stahlbetontreppe mit Stahlgeldn-
der und Mipolamhandlauf. Bo-
den und Treppenstufen wurden
mit PVC-Belag ausgestattet. Die
Wiénde wurden mit Glasfaserta-
pete und Anstrich versehen.
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Bild 10

Wohnungseigentum Nr. 24
Blick in die Diele der zu bewer-
tenden 2-Zimmer-Wohnung.
Rechterhand die Eingangstiir, vor
Kopf der Wohnbereich und links
das Bad. Boden mit Keramikplat-
tenbelag, Wéande und Decke mit
Putz, Tapete und Anstrich.

Bild 11

Wohnungseigentum Nr. 24
Blick aus der entgegengesetzten
Richtung. Links die Eingangstiir,
vor Kopf die Kiiche mit Orientie-
rung zur Riickseite.

Bild 12

Wohnungseigentum Nr. 24

Von der Kiiche aus gelangt man
iiber eine Fenstertiir auf den Bal-
kon, ausgestattet mit Kunststein-
plattenbelag und Stahlgeldnder
mit Paneelen.
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Bild 13

Wohnungseigentum Nr. 24
Blick in das Bad, ausgestattet mit
Badewanne, Toilettenkdrper und
Waschbecken. Boden mit Kera-
mikplattenbelag, Winde tiirhoch
gefliest. Die Warmwasserberei-
tung erfolgt {iber Durchlauferhit-
Zer.

Bild 14

Wohnungseigentum Nr. 24
Blick in das Wohnzimmer, iiber
welches auch das Schlafzimmer
rechterhand (nicht im Bild) be-
gangen wird. Sidmtliche Kunst-
stoff-Fenster mit 2-facher Ver-
glasung in der Wohnung wurden
2021 erneuert, zeigen jedoch
Schiden. Boden mit Laminat,
Winde und Decke mit Putz, Ta-
pete und Anstrich. Das Fenster
zeigt zur Straf3e.

Bild 15

Wohnungseigentum Nr. 24

In der AuBlenecke zeigt sich
Schimmelpilzbildung — eventuell
aufgrund einer hier vorhandenen
Kaltebriicke.

Die neu -eingebauten Fenster
zeigen Schimmelpilzbildung in
der Gummiabdichtung. Die Ur-
sache hierfiir sollte geklirt wer-
den.



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 045/22

Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Per-
sonlichkeitsschutzes entfernt

Datum 15.06.2023 Blatt 23

Bild 16

Wohnungseigentum Nr. 24
Blick in das Schlafzimmer, eben-
falls ausgestattet mit Laminatbo-
den. Ansonsten gleiche Ausstat-
tung wie beschrieben.

Bild 17

Kellergeschoss

Blick in den Kellerflur. Boden
mit Estrich, gestrichen. Wénde in
Mauerwerk mit Anstrich. Stahl-
betondecke mit Anstrich. Lin-
kerhand die Bretterverschlagstii-
ren zu den Mieterkellern.

Bild 18

Keller Nr. 24

Blick in den zum Wohnungsei-
gentum zugehdrigen Kellerraum
Nr. 24. Ausstattung wie vor be-
schrieben. Der Kellerraum hat
kein Fenster.
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

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

Die Gebdude und AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtli-
chen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
tiblichen Ausfiihrung im Baujahr.

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

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

Keplerstr. 96, 98. 100

Réiumliche Aufteilung: Die raumliche Aufteilung wurde dem Aufteilungsplan,
entnommen. Besichtigt wurden nur das zu bewertende
Wohnungseigentum, das gemeinsame Treppenhaus
und der Keller von Haus 96 sowie die Aufsenanlagen.

KG: Mieterkeller, Wasch- und Trockenrdume, Lager-
rdume fiir die Teileigentume, Tiefgarage.

EG: 5 Ladenlokale. Hauseinginge.
1.- 3. OG, DG: 21 Wohnungen, verteilt iiber 3 Ge-

béude.
Rohbau:
Kellerwénde: Mauerwerk 36,5 cm, laut Planunterlagen.
Umfassungswinde: Mauerwerk 36,5 cm, laut Planunterlagen.

Strallenfassaden mit Putz und Anstrich, Teilbereiche
mit Schieferplattenverkleidung. Erdgeschossbereich
mit Keramikplattenverkleidung. Kragplatte oberhalb
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Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

Ful3boden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren:

der Ladenlokale im Erdgeschoss mit Schieferplatten-
verkleidung und Metallumkantung. Riickfassaden mit
Putz und Anstrich sowie Balkonen. Im Bereich der
Héauser 96-98 ein 1-geschossiger Anbau an der Riick-
fassade mit dariiber liegenden Terrassen.

Stahlbetondecken.

Vermutlich Holzkonstruktion.
Satteldach.
Dachpfanneneindeckung.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

In allen drei Gebduden je eine zweildufige Stahlbe-
tontreppe. In Haus 96 mit PVC Belag, Kantenschutz
und Stahlgeldnder mit Mipolamhandlauf.

Kellertreppe in Stahlbeton, gestrichen, Stahlhandlauf
an der Wand.

KG: Estrich mit Anstrich.
Treppenhaus: Eingangsbereich und Treppenpodeste
mit PVC-Belag.

KG: Mauerwerk mit Anstrich. Kellerabteile mit
Bretterverschlégen.
Treppenhaus: Glasfasertapete und Anstrich.

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

KG: Stahlkellerfenster in Kellerlichtschéchten.
Treppenhaus.: Kunststoff-Fenster mit 2-facher Ver-
glasung.

Ladenlokale: Schaufensteranlagen und Tiiren in
Kunststoff mit Isolierverglasung.

Hauseingangstiiren: Erneuerte Aluminiumtiiren mit
Glasausfachung und Oberlicht in Milchglas sowie
Edelstahlgriff.
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KG: Hintertiire als Stahltiire. Alte Holztiir in Holzzar-
ge zum Kellerabgang. Tiiren aus Bretterverschlidgen zu

den Mieterkellern.

Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation: Normale Ausfiihrung dlteren Datums, ohne FI-

Schalter. Elektrounterverteilung im Treppenhaus.

Heizung: Zentralheizung mit Fernwirme.

Besondere Bauteile: -

1 Kragplatte iiber den Ladenlokalen im Erdge-
schoss mit Schieferverkleidung und Metallumkan-
tung.

14 massive Steigungen vom Garagenhof zu den
Kellerrdumen und der Tiefgarage.

3 massive Steigungen vom Erdgeschoss des TE Nr.
3 zum hoher gelegenen, riickwirtigen Garagenhof.
Kellerlichtschéichte.

Balkone an den Riickfassaden, Kragplatten mit
Geldndern aus Paneelen an Stahlkonstruktion und
Kastenrinnen als Entwésserung.

Dachgauben mit Faserzementplattenverkleidung.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebédude und zu der zu bewertenden

Wohnung ist nicht barrierefrei. Aufgrund der 6rtlichen

Marktgegebenheiten wird dem Grad der Barrierefrei-

heit kein wesentlicher negativer Werteinfluss beige-

messen.

Baulicher Zustand allgemein:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein ca. 1960-64 erbautes Wohn-
und Geschiftshaus, unterteilt in drei Gebdudebereiche mit jeweils einem eigenen Haus-

eingang und einer eigenen Hausnummer. Insgesamt umfasst der Gebaudekomplex 21

Wohnungseigentume und 6 Teileigentume, von denen 5 als Ladenlokale im Erdge-

schoss und 1 als Tiefgarage und Reihengaragengebdude im riickwértigen Grundstiicks-

bereich. Insgesamt zeigt sich das Objekt in einem dem Alter entsprechenden, iiberwie-

gend gepflegten Zustand. Im Jahr 2020 und 2021 wurden neue Kunststoff-Fenster mit

2-facher Verglasung eingebaut (gemif Protokoll der Eigentlimerversammlung in den
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Héusern 98 und 96). Die Kragplatte oberhalb der Ladenlokale im EG wurde augen-
scheinlich instand gesetzt und teilweise mit Schieferplatten verkleidet, die Hausein-
gangstiiren wurden erneuert. Der Giebelbereich von Haus 100 wurde ebenfalls mit
Schieferplatten verkleidet und geddmmt. Die Hofauffahrt wurde 1t. Angaben der Haus-
verwaltung saniert.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:

Die Stiitzwénde der Tiefgaragenabfahrt besitzen keine Abdeckungen. Es zeigen sich
Verfleckungen, Laufspuren von Wasser / Rostwasser, das Stahlgeldnder ist stark korro-
diert die Decke oberhalb der Tiefgarageneinfahrt zeigt Rissbildungen. Hier sind ent-
sprechende InstandsetzungsmalBBnahmen notwendig. Oberhalb der Tiefgarage hat sich
der gepflasterte Belag stellenweise stark abgesenkt. Das Regenwasser kann hierdurch
nicht ablaufen (siche Bild 06). Der Belag ist instand zu setzen. An der Riickfassade des
Garagengebaudes befinden sich stellenweise Rissbildungen und hohl liegender Putz.
Die Instandhaltungskosten der Garagen und Tiefgarage sind jedoch von dem jeweiligen
Eigentiimer dieser Teileigentume zu tragen und gehdren nicht zu den Kosten fiir die
Eigentiimergemeinschaft, siehe nachfolgenden Auszug aus der Teilungserklarung:

XXXXXXXXXXXXXX

An der Seitenfldche des riickwirtigen Anbaus befinden sich Graffiti-Schmierereien, die
zu entfernen sind.

Die Kosten fiir die Behebung der Schidden sind von der Eigentiimergemeinschaft antei-
lig nach Miteigentumsanteilen zu tragen. Nach Aussage der Hausverwaltung sind keine
Sonderumlagen beschlossen worden und es bestehen derzeit keine wertrelevanten
Eigentiimerbeschliisse. Laut Protokoll der Eigentiimerversammlung in 2022 wurde die
Ausflihrung eines Warmeddmmverbundsystems an der Stra3enseite abgelehnt. Die
Neulackierung des Stahlgelédnders an der Tiefgaragenabfahrt (vorderer Bereich, im
Gemeinschaftseigentum) wurde aus Kostengriinden abgelehnt. Auch gab es Diskussio-
nen iiber die Anderung der Teilungserklirung bzgl. des Sondereigentums Nr. 28 (Tief-
garage und Garagengebiude). Einer Anderung wurde bislang nicht zugestimmit.
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Die Erhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft betrdagt angeblich rd. 47.316 €
zum 30.04.2023.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. zu titigende Instandsetzungsmafinahmen {iber die
Instandhaltungsriicklage gedeckt sind und dass keine Sonderumlagen in absehbarer Zeit
auf einen zukiinftigen Erwerber zukommen.

Gemil Gebidudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kédufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Es wurde ein
Energieausweis vom 26.11.2019 fiir das Gebédude vorgelegt. Der durchschnittliche En-
denergieverbrauch betrigt 115,4 kWh/(m?*a), der durchschnittliche Primérenergiever-
brauch betragt 80,8 kWh/(m?*a).

Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 24

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung Nr. 24 liegt im 3. Obergeschoss rechts

im Gebaude: (von der Strale aus gesehen) in Haus 96.
Réumliche Aufteilung/ 2-Zimmer-Wohnung von rd. 70 m?* Wohnfléche.
Grundrissgestaltung: Aufteilung mit Diele, Bad, Kiiche mit Balkon zur

Riickseite, Wohnzimmer und Schlafzimmer, begehbar
tiber das Wohnzimmer (gefangener Raum). Zzgl. ein
Kellerraum.

FuB3boden: Diele, Kiiche und Bad mit Keramikplattenbelag.
Wohnzimmer und Schlafzimmer mit Laminatboden.
Balkon mit Kunststeinplattenbelag.

Wiinde: Putz, Tapete und Anstrich. Kiiche mit Fliesenspiegel
oberhalb der Arbeitsfliche. Bad tiirhoch gefliest dar-
tiber mit Putz, Tapete und Anstrich.

Decken: Putz, Tapete und Anstrich.

Fenster: Kunststoff-Fenster mit 2-facher Verglasung Baujahr
2021. Badfenster mit einem Strukturglas. In der Kiiche
zusitzlich Fenstertiir zum Balkon. Innenfensterbanke
aus Marmor, Aullenfensterbianke aus Metall.

Tiiren: Wohnungseingangstiir aus Holz in Holzzarge, mit Spi-
on. Innentiiren aus Holz in Holzzargen, teilw. mit Glas-
feld.

Heizung: Zentralheizung (Fernwiarme) mit Heizkorpern, Radia-

toren.
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Elektroinstallation: Normale Ausfiihrung, Elektrounterverteilung im Trep-
penhaus, ohne FI-Schalter. Warmwasserbereitung liber
Durchlauferhitzer.

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

Besondere Einrichtungen: Keine.

Vermietungszustand: Die Wohnung wird von der Eigentiimerin und ihrem
Partner bewohnt.

Baulicher Zustand des Wohnungseigentums Nr. 24:

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand mit Renovierungsbe-
darf in Teilbereichen. Im Jahr 2021 wurden sémtliche Fenster erneuert.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:

e Die erneuerten Kunststoff-Fenster mit 2-facher Verglasung zeigen Schimmelpilz-
bildung in den Gummiabdichtungen. Die genaue Ursache ist bislang nicht geklart
und sollte untersucht werden.

e In der Kiiche zeigt sich im Wand/Deckenbereich der GebdudeauB3enecke Schim-
melpilzbildung. Im Wohnzimmer ebenso. In diesen Bereichen konnte die Ursache
eventuell eine vorhandene Kaltebriicke sein. Zudem zeigt sich abblitternde Farbe
im Anschlussbereich zwischen Wand und Decke. Auch die Tapeten 16sen sich stel-
lenweise. Laut Aussagen der Eigentiimer gab es in der dariiber liegenden Dachge-
schosswohnung vor etwa drei Jahren einen Wasserschaden und kurz nachdem der
betroffene Bereich neu gestrichen wurde, blitterte die Farbe ab. Die genaue Ursa-
che hierfiir sollte abgeklért werden.

e Die Toilette im Bad besitzt noch eine alte Druckspiilung.
e Der Laminatboden ist dlteren Datums.

e Der Kunststeinplattenbelag auf dem Balkon zeigt sich in einigen vorderen Platten
locker.

e Laut Aussagen der Eigentlimer ist die Gegensprechanlage defekt, bzw. funktioniert
nur zeitweise.

e Laut Aussagen der Eigentiimer hat die zu bewertende Wohnung als einzige keinen
Kabelanschluss. Angeblich wurde in der darunterliegenden Wohnung im Zuge ei-
ner Renovierung das Anschlusskabel durchtrennt. Der Anschluss wurde nicht wie-
der hergestellt. Laut Aussage der HVW ist der Kabelanschluss von den jeweiligen
Sondereigentumen auf eigene Kosten zu verlegen. Leerrohre sind vorhanden.
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Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschliefsende Begutachtung der Bausub-
stanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu be-
darf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus
diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlieflend. In ei-
nem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

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

Zur Ermittlung der Méngel und Schiden diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten abge-
zogen 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 Gebaudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermitt-
lungsliteratur Untersuchungen, die von den tatsdchlich aufzubringenden Kosten ca.

10 bis 70 % Abziige vornehmen, um auf die tatsdchliche Wertrelevanz dieses Um-
standes zu gelangen. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Wanden und Decken
sowie kleinere Mangel und Schédden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen.

Wie auch iibliche Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung bereits

berticksichtigt sind.

Hinzu kommen steuerliche Absetzungsmoglichkeiten bei vermieteten Objekten bzw.
dem Ersterwerbs- und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Objekten bzw. der not-
wendigen Marktanpassung fiir die "besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male", Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung, lose Blattsamm-
lung, Band 12).

Die Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Bauméngeln wird in Héhe von
ca. 3.000 € geschitzt (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* beim Er-
trags- und Vergleichswert). Es handelt sich hierbei um die geschitzte Wertminderung,
die gemil Wertermittlungsgrundsétzen unterhalb der ermittelten Instandsetzungskos-
ten liegt.

Auszug aus der Teilungserklarung zur Abgrenzung Sondereigentum / Gemeinschafts-
eigentum:
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XXXXXXXXXXX

Aullenanlagen:

Der riickwértige Grundstiicksbereich ist mit einer Tiefgarage bebaut. Dariiber befindet
sich der Garagenhof mit einer Garagenanlage. Uber den Hof erreicht man auch die Hin-
terausgidnge der Ladenlokale. Die Tiefgarage und die Garagenanlage sind im Sonderei-
gentum Nr. 28. Der jeweilige Eigentiimer ist fiir die Instandhaltung verantwortlich. Le-
diglich der vordere 6stliche Grundstiicksbereich, die Hofauffahrt (zu 90%), sowie der
vordere Teil des Geldnders befinden sich im Gemeinschaftseigentum, Aussage Haus-
verwaltung. Die Pflasterung hat sich stellenweise erheblich gesenkt und ist instand zu
setzen.
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2.3 Massen und Flichen

Wohnflichen

Die Wohnfliche wurde auf der Grundlage eines vor Ort aufgenommenen Aufmalles
erstellt.

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

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie II.BV und
WoFI1V ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Wohnfliche Wohnungseigentum Nr. 24

Diele: 1,95 * 2,28 = 4,45 m?
Bad: 1,68 * 2,26 + 1,02 * 0,22 = 4,02 m?
Kiiche: 2,44 * 4,00 = 9,76 m?
Wohnen: 5,48 * 5,54 = 30,36 m?
Schlafen: 5,47 * 3,63 = 19,86 m?
Balkon: 3,78 * 1,57 * 0,25 = 1,48 m?

69,93 m?

Wohnfliche WE Nr. 24 gesamt: rd. 70,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

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

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhidngige 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.

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

Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur Verfiigung, um
im Sinne der §§ 12 und 25 ImmoWertV ein zuverlidssiges Bewertungsergebnis erzielen
zu konnen. Jedoch kann ein Vergleichsfaktorverfahren angewandt werden, da der Gut-
achterausschuss der Stadt Essen Immobilienrichtwerte sowie deren zugehorigen Ei-
genschaften angegeben hat. Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte beziehen sich
auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2019. Sie sind mit dem vom Gutachteraus-
schuss Essen festgestellten Index fiir Wohnungseigentum anzupassen.

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

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male sachgeméil zu beriicksichtigen. Dazu zdhlen:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

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

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

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

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

Hier ist gemdll Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihenfol-
ge zu beachten:

| Zonaler Boden-RICHT-\Wert |
= |
Anpassung an die Allgemainen
Wertverhaltnisse am Stichtag
I L

Abgleich mit benachbarten BRW
gleicher Nutzungsart
L

[ Ausgangswert
|

Beriicksichtigung
grundstucksbezogener Merkmale, z.B

Zuschnitt l Echkgrundstick

Topografie | | usw

[ Bodenwert

Lasten | Rechte am Grundstick
-+ Sonderwerts |
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groBerer Tiefe sind in der Regel qualitativ zu
unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingigkeit
festgestellt. Abhdngigkeiten vom MaR} der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl,
Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksfldche) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betrdgt in der Richtwertzone 17171 Essen-Holsterhausen,
Keplerstrae 96,98,100, zum Stichtag 01.01.2023:

440,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1I-1IX
Grundstiickstiefe =40 m
Bemerkung Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen von

unbebauten Grundstiicken, auf denen Mehrfamili-
enhduser in Form von Mietwohnh&usern errichtet
werden, gepragt.

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 350

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte zwischen 400 bis 500 €/m?. Das zu
bewertende Grundstiick wird in seiner Zone als mittel eingestuft. Eine Angleichung an
die benachbarten Zonen ist nicht notwendig. Es wird deshalb von einem Ausgangswert
von 440,00 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 16.05.2023 anzupassen, wird
die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 4 Jahre beriicksichtigt.
Hieraus ergibt sich eine Steigerung von rd. 4,5 %/Jahr.

Daraus ergibt sich bezogen auf den Bodenrichtwert vom 01.01.2023 zum Wertermitt-
lungsstichtag 16.05.2023 eine Erhdhung um rd. 2 % nach oben:

440 €/m? * 1,02 = 448,80 €/m?, rd. 449,00 €/m?
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Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Berlicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag 16.05.2023 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

1.587 m? * 449 €/m? = 712.563,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 713.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteil des Sondereigentums

Den einzelnen Wohnungs-, bzw. Teileigentumen ist ein anteiliger Bodenwert im Ver-
hiltnis der relativen Wertanteile der Einzeleigentume am Wert des gesamten bebauten
Grundstiicks zuzuordnen. Die gem. Teilungserkldrung vorgenommenen Miteigen-
tumsanteile entsprechen nach Uberpriifung in etwa der anteiligen Wertigkeit der zu
bewertenden Wohnungseigentume am Gesamtobjekt; deshalb kdnnen die jeweiligen
Bodenwertanteile fiir die Ertrags- und Sachwertermittlung angesetzt werden. (Eine the-
oretisch erforderliche Korrektur aufgrund der vorliegenden Abweichungen ist aufgrund
vernachldssigbarer Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 24
anteilig: 3.187 x713.000 =22.723,31 € rd. 22.700,00 €
100.000
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertré-
ge wird als Rohertrag bezeichnet. MaB3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Auf-
wendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bo-
denwerts 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 sonstigen An-
lagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermit-
telt.

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 diesel-
ben Modelle und Modellansitze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrun-
de lagen (Grundsatz der Modellkonformitét). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforder-
liche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den mafigeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuwei-
chen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.
Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essenvor-
zugehen, siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2023:
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Bei der Anwendung der Liegenschafiszinssatze sind die unten angegebenen Modellparameter zwingend
zZu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstandige Einschatzung der allgemeinen Marktverhaltnisse und
der Auswirkung der objektspezifischen wertrelevanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz

unabdingbar (Modellkonformitat).

Wohn- und Nutzflichenberechnung

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Terrassen

Gesamtnutzungsdauer

Auf Plausibilitit geprifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibili-
sierung werden die folgenden Vorschriften verwendet.

Wohnflache (WF)

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

Nutzflache (NF})

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

Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrags sind die marktablich
erzielbaren Errage aus dem Grundstick.

Wohnnutzung

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

Gewerbliche Nutzung

Auf Plausibilitit geprifte einkommende Mieten. Zur Plausibilisie-
rung werden der Mietspiegel der immopro.meo, der Preisspiegel
des Immaobilienverbands Deutschland (VD) sowie der Mieten-
spiegel Boromarkt Essen” der CUBION Immaobilien AG verwen-
det. Kauffille, bei denen die einkommenden Mieten wesentlich
von den marktiblich erzielbaren Mieten abweichen, werden von
der Auswertung ausgeschlossen,

Bewirtschaftungskosten werden ausschlieBlich gemal des
Grundsticksmarktberichts (Unterkapitel 8 3) angesetzt.

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

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

Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre

Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 60 Jahre
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Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauver nach Modemnisierung. Bei Modemisierungsmatnah-
men wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 Im-
moWerty verlangert. Fir in diesem Modell genannte Modernisie-
rungsmalnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuricklie-
gende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punkt-
zahl berticksichtigt.

Minimale Restnutzrungsdaver der ausgewerteten Objekte:

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

Bodenwert LUingedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kauf-
vertragsdatum galtigen Bodennchiwerts, angepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und
Teilflachen mit abweichender Grundsticksqualitit werden als be-
sondere objektspezifische Grundsticksmerkmale beriicksichtigt
{vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis”)

Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméifBer Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertridge zu-
grunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA Essen
entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrdage. Der jdhrliche Reinertrag ergibt sich aus
dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfle Bewirtschaftung und zuléssi-
ge Nutzung entstehenden regelmifligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminde-
rung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sons-
tigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermie-
tung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1
und 2 I1I. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirt-
schaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h.
nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)
Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer
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erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige - abgezinst auf die
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig gleichzusetzen mit dem
Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine 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 fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Markt-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anlehnung an
den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen sowie an bun-
desdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Beriicksichtigung der zur Ermitt-
lung herangezogenen Daten und Einordnung gemédl der individuellen Eigenschaften des
zu bewertenden Objektes.

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

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen
liegen Liegenschaftszinssitze fiir unvermietetes Wohnungseigentum lag der LZS bei 1,3
% bei einer Standardabweichung von 1,3, wobei angemerkt wird, dass miBige Lagen
einen Zuschlag auf den ermittelten Liegenschaftszinssatz in Hohe von bis zu 0,5 Pro-
zentpunkten rechtfertigen, sehr gute Lagen rechtfertigen einen Abschlag auf den ermit-
telten Liegenschaftszinssatz in Hohe von bis zu 0,5 Prozentpunkten.

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine mittlere Lage. Es ist zu beriicksichtigen, dass
aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Erhohungen 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. Der Liegenschaftszinssatz wird mit 1,5 % geschétzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bei Modernisierungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen der AGVGA. NRW
verldangert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafnahmen werden Punkte
vergeben. Lianger zurlickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde nach einer umfangreichen fiktiven Instandsetzung des
Wohnungseigentums bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren mit 30
Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

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

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

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duf3e-
re Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

Die Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschligig schétzen, da nur zersto-
rungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutach-
tung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig).
Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschédtzung
angesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemi3 Model des GAA Essen von der marktiiblich er-
zielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskosten auszugehen. Es wird davon ausgegangen,
dass alle Betriebskosten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichs-
miete durch Umlagen erhoben werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezogen.

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

Basiswert gem. Tabelle 1 (1960-64): 6,91 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 3) *1,00
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3 (70 m?) *0,97

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (Balkon, etc.) * 1,04

Mietwert gem. Mietspiegels:
6,91 € * 1,00 * 0,97 * 1,04 = 6,97 €/m? rd. 7,00 €/m?

Priifung der Abweichungen von der tatsichlichen Miete:

Die Wohnung ist unvermietet, Ertrige werden nicht erzielt. Fiir die Ertragswertberech-
nung ist die ermittelte ortsiibliche Miete als nachhaltig erzielbare Miete anzusetzen.
Siehe auch Auszug aus dem Marktbericht des RDM Essen:

Wohnungsmieten

Netto-Kaltmieten In €/m? Wohnfliche, monatiich, bezogen auf eine 3-Zimmer-Wohnung
mit ca. 80 m* Wohnfiiche, gesetzt, die tung Ist der heutigen Zelt angep

Stadt einfach mittef gut

Essen 2 590 7 8,30 A 12,50
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3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 24

Ortsiibliche Nettokaltmiete

Wohnung Nr. 24 70 m? 7,00 €/m? 490,00 €/Monat 5.880,00 €/Jahr

Jiahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 5.880,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 373 € / Wohnung) - 373,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 12,20 € /m> Wohnfliche bei 70 m?) - 854,00 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemiB GMB Essen): - 117,60 €

- 1.344,60 €

Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt - 1.344.60 €
Jéhrlicher Reinertrag 4.535,40 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

1,5 % x 22.700 € - 340,50 €
Ertrag des Wohnungseigentums 4.194,90 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 30 Jahre
* Vervielfiltiger * 24,016
bei 30 Jahren Restnutzungsdauer und 1,5 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 100.744,72 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 22.700,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 123.444,72 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Instandhaltungsstau am Sondereigentum

(siche Ausfiihrungen auf Seite 30-31) - rd. 3.000,00 €
120.444,72 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 24: rd. 120.000,00 €
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3.4 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 34/35 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.

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

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

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

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

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

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

Immabilienrichtwert
auswahlen

:

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

L ]

vorlaufiger
Vergleichswert

L !

+ besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

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

Immobilienrichtwerte (IRW) sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebil-
dete durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien bezogen auf ein fiir die Lage typi-
sches ,,Normobjekt*.

Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Sinne von § 20 Im-
moWertV dar und bilden eine Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung im Ver-
gleichswertverfahren nach § 24 - 26 Abs. 1 ImmoWertV.

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

Immobilienrichtwerte werden im Vergleichswertverfahren nach §20 ImmoWertV als
Mittel der auf ein Normobjekt angepassten Vergleichspreise abgeleitet. Die Ermittlung
eines Vergleichswerts im Einzelfall und die Ermittlung eines Immobilienrichtwerts
unterliegen denselben Verfahrensschritten. Ein Immobilienrichtwert wird abschlieBend
durch Quervergleiche und sachverstindige Wiirdigung noch qualitdtsgesichert und
durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in €/m? Wohn-
flache festgesetzt.

Der Immobilienrichtwert gilt fiir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekt).

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen hat die Immobilien-
richtwerte aus ca. 5.350 Kaufpreisen der Jahre 2009 bis 2018 als durchschnittliche La-
gewerte flir Eigentumswohnungen zum 01.01.2019 abgeleitet. Verwendet wurden die
Kaufpreise von weiterverkauften Eigentumswohnungen mit einem Alter ab 4 Jahren
und einer Wohnflidche von mindestens 20 m? Die zugrunde gelegten objektbezogenen
Daten wurden aus den Kaufvertragen bzw. aus den Erwerberangaben entnommen. Die-
se Kaufpreise wurden einer Kaufpreisanalyse unterzogen.

Neben dem Kaufzeitpunkt wirken sich die nachfolgend aufgefiihrten Einflussgro3en auf
den Kaufpreis aus:

- Tatsdchliches Gebdudealter

- Wohnfliache

- Anzahl der Wohneinheiten im Gebdude

- Lageklasse

- Terrasse/Balkon

- Garage/Stellplatz

- Vermietungssituation

- Geschosslage

- Ausstattung
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Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte und dem Kauf-
preiszeitpunkt wurden mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt, die
sachverstidndig auf Basis der Kaufpreisanalyse (multiple Regression) ermittelt worden
sind.

Immobilienrichtwerte gelten fiir fiktive Immobilien mit detailliert beschriebenen Ob-
jektmerkmalen.

Immobilienrichtwerte

- sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfldche angegeben

- beziehen sich ausschlieBlich auf Weiterverkidufe

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

- gelten fiir schadenfreie Objekte

Abweichungen einzelner individueller Merkmale einer Immobilie von der Richtwert-
norm sind unter Beachtung der ver6ffentlichten Umrechnungskoeffizienten zu bertick-
sichtigen. Die Umrechnungskoeffizienten sind innerhalb der angegebenen Wertbereiche
anzuwenden.

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

Die zeitliche Anpassung erfolgt gemdf Preisindex Gutachterausschuss Essen, siehe die
folgende Tabelle:

Jahr Indexzahl Jahr Indexzahl Jahr Indexzahl
2005 108 201 100 2017 124
2006 106 2012 104 2018 135
2007 105 2013 110 2019 148
2008 99 2014 109 2020 168
2009 939 2015 110 2021 201
2010 100 2018 115 2022 222

Tabelfle 6.2 Indexreihe fiir Preise fir Wohnungseigentfum - Weiterverkaufe

Aus dem Preisindex ergibt sich eine Steigerung von 2019 (Index Ende 2018) auf 2023
von: rd. 64 %. Da von einer leichten Preissenkung im ersten Halbjahr 2023 ausgegangen
wird, werden insgesamt 60 % Preissteigerung angesetzt.
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr. 10102,

sieche nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss Essen:
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Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Gemeinde Essen

Ortsteil Frohnhausen
Wohnlage mittel - gut
Immobilienrichtwertnummer 10102
Immobilienrichtwert 1160 €/m*

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2019
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert
Garage/ Stellplatz nicht vorhanden
Baujahr 1963

Wohnflache 65 m?
Ausstattungsklasse mittel
Geschosslage 1

Balkon vorhanden

Anzahl der Einheiten im Gebaude 59

Sonstige Hinweise

Mietsituation unvermietet

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

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

rechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert angepasst.

Immobilienrichtwert 1.160,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert jekt

Wertermittlungsstichtag 01.01.2019 16.05.2023 1,60
1.856,00 €/m?

Mikrolage

Angepasster IRW rd. 1.860,00 €/m?

Baujahr 1963 1960-64 1,00

Wohnflache 65 m? 70 m? 1,02

Wohneinheiten im Ge- 5-9 WE je Ein- | 6-8 WE 1,00

biude gang

Terrasse / Balkon Vorhanden Vorhanden 1,00

Stellplatz / Garage Nicht vorhanden | Nicht Vorhanden 1,00

Vermietungssituation Nicht vermietet | Nicht Vermietet 1,00

Geschosslage Alle OG, DG oG 1,00

Ausstattung Mittel 100 Punkte 1,026

Summe Zu / Abschlige 1.860,00 €/m?
*1,02 * 1,026

Vorladufiger Vergleichs- 1.946,53 €/m?

wert

Weitere Abweichungen

vom ,,Normobjekt*

Angepasster Vergleichs- rd. 1.950,00 €/m?

wert

Multipliziert mit der 70 m? 136.500,00 €

Wohnfldche

BoG (sh. wie Ertragswert) - 3.000,00 €

133.500,00 €

Vergleichswert

rd. 134.000,00 €
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3.5 Verkehrswert

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

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

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 24

Der Vergleichswert wurde mit:  rd. 134.000 Euro ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit: rd. 120.000 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit groBer Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkon-
formitdt der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Er-
tragswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Vergleichswert = rd. 125.000 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein von der Eigentiimerin und ih-
rem Partner bewohntes Wohnungseigentum, Lage im 3. Obergeschoss rechts in einem
Wohn- und Geschiftshaus, Baujahr 1960-64. Riickwértiger Grundstiicksbereich mit
einer Tiefgarage und einer Garagenanlage.

Die Eigentumswohnung mit rd. 70,00 m* Wohnfliche besitzt eine normale Aufteilung
mit Kiiche, Diele, Bad, 2 Zimmer und Balkon zur Riickseite (Nordosten). Die Ausstat-
tung der Rdume ist einfach, der Zustand durchschnittlich. Die Fenster wurden erst er-
neuert, zeigen jedoch ungeklérte Probleme mit Schimmelpilzbildung auf. Als Wert-
minderung fiir anstehende Renovierungsarbeiten wurden insgesamt rd. 3.000 € von den
Verfahrensergebnissen in Abzug gebracht.
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Der Verkehrswert fiir 3.187 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn-
und Geschiftshaus, Tiefgarage und Garagengebdaude bebauten Grundstiick in 45147
Essen, Kepler Strafie 96, 98, 100, Gemarkung Holsterhausen, Flurnummer 24, Flur-
stiicksnummer 350, verbunden mit dem Wohnungseigentum Nr. 24, Grundbuch von
Huttrop Blatt 5054, wird zum Wertermittlungsstichtag 16.05.2023 mit gerundet

rd. 125.000 Euro
In Worten: einhundertfiinfundzwanzigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei ca. 70 m?: rd. 1.790 €/ m?)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 3.000 €) ergébe sich ein Wert von ca. 128.000,00 € (1.830 €/m?
Wohnflache bei 70 m?).

Miilheim a.d. Ruhr, 15.06.2023

Dipl.-Ing. E. Héffmann - Dodel

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstiandige nicht zuldssig oder ihren
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 Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen.
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Anlage 2
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Keplerstr. 96
Grundriss Kellergeschoss (gemil Teilungserkldrung)

mit dem zum Wohnungseigentum zugehorigen Kellerraum Nr. 24
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Anlage 3
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Keplerstr. 96
Grundriss Erdgeschoss (geméf Teilungserkldarung) mit Hauseingang
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Anlage 4

Keplerstr. 96
Grundriss 3. Obergeschoss (gemil Teilungserklarung)

mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 24
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Anlage 5
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Keplerstr. 96
Gebiudeschnitt



