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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen, Geschafts-Nr.
183 K 57/24 vom 23.10.2025:

183 K 57/24

Amtsgericht Essen

Beschluss

In dem Veerfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums in der
Gemarkung Altenessen

Grundbuchbezeichnung:

Woehnungsgrundbuch von Altenessen Blatt 3265,

BV Ifd. Nr, 1

1.575/100,000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Altenessen,
Flur 39, Flurstiick 404, Gebaude- und Freifliche, Verkehrsfiache, Ellemnstr, 73,
75,77, Nootstr. 1, 3, 5, 7, 9, Peanstr., Westerdorfstr. 8, 10, 12, Grolie: 3.544 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Hause Essen, Nootstratte 1
gelegenen Wohnung nebst Kellerraum, Ifd. Nr. 14 des Aufteilungsplanes.

Eigentimer:
Kevin Hirthen

soll gemal § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstandigen tiber den
aktuellen Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden,

Zur Sachverstandigen wird bestellt:
Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Milheim an der Ruhr

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden,

Das Gutachten soll den Wert jedes Wohnungs- bzw. Teileigentums gesondert
ausweisen.

Die Behorden werden gebeten, der Sachverstandigen bei der Durchfiihrung der
Ubertragenen Aufgaben behilflich zu sein,

Essen, 23.10.2025
Amtsgericht
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B. Grundlagen

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

1.12

1.13

1.14

1.15

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

Schreiben vom Amt fur Stralen und Verkehr der Stadt Essen aus GA HoOff-
mann-Dodel 181 K 054/15 und Aktualisierung iiber die Internetseite der Stadt
Essen.

Auskuntft iiber das Geoportal Essen, Baulasteninformation:
https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg aus GA Hoffmann-Dodel 181 K
054/15.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Ka-
tasteramtes vom 26.01.2016.

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Wohnungsgrundbuch von Alten-
essen, Blatt 3265 vom 30.12.2024.

Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 10.12.2025.

Schreiben des Amtes fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt
Essen, Auskunft aus dem Kataster fiir Altlasten und Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht, vom 05.12.2025.

Auskunft iiber das Geoportal Essen zum planungsrechtlichen Zustand:
https://geoportal.essen.de/planenbauen/

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 2025.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/laermkarte/
Einsicht in die Starkregenkarte: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
Teilungserkldrung Bewilligung UR.-Nr. 1321/1977 H vom 22.04.1977 und
zugehorige Aufteilungspléne.

Hausakten der Stadt Essen.

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 11.12.2025.

Teilnehmer:

Herr Zirik, Hausmeister

Frau Moser, Sparkasse Essen, Immobiliencenter

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

Frau Lara Dodel, Sachverstindigenbiiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnten die gemeinschaftlichen Anlagen, bzw. die Auflenan-
lagen, die Fassaden des Gebéudes, der Keller und das Treppenhaus von Haus
Nootstralle 1 sowie das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 14 besichtigt
werden.


https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/
https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
https://geoportal.essen.de/planenbauen/
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2.2

Arbeiten, die von der Mitarbeiterin Frau Lara Dodel ausgefiihrt wurden: Foto-
reportage am Ortstermin und Assistenz beim Aufmal.

Eigentiimer: Kevin Hiirthen

Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:

Ausgefiillte Checkliste der Unterzeichnerin, Energieausweis, Angaben zum
Objekt etc.

Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG ist die Doheim Doris Henning Immobi-
lien, Ildnderhohe 3, 45239 Essen, Tel. 0203/7090380-0.

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 11.12.2025 festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 55 Seiten. Hierin sind 3 Anlagen mit 3
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zuséatzlich wurde eine anonymisierte Internetversion als
PDF und eine PDF des Gutachtens gefertigt.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséichliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 570 000 Einwohner).

Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zihlt zu den groBten

deutschen Stidten. Sie ist ein bedeutender Industrie-
standort und Sitz wichtiger GroBunternehmen.

Nach dem massiven Riickgang der Schwerindustrie
in den vergangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt im
Zuge des Strukturwandels einen starken Dienstleis-
tungssektor entwickelt. Essen ist seit 1958 romisch-
katholischer Bischofssitz und seit 1972 Universitéts-
stadt.

5
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Lage, Entfernungen:
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Quelle: wikipedia.de
Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, wel-
che wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt
sind. Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist
das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen
den dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie
den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits
und dem durch ausgedehnte Griinflachen und eher
kleinrdumige Bebauung geprigten siidlichen Teil an-
dererseits. Diese Gegebenheit dullert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

Essen-Altenessen-Siid.

Die einstige Ortschaft Altenessen, im Norden von
Essen, wurde aus verwaltungstechnischen Griinden
in die beiden Stadtteile Altenessen-Nord und Alten-
essen-Siid aufgeteilt. Altenessen-Siid grenzt im Sii-
den an das Nordviertel und liegt somit ndher an der
Innenstadt von Essen.

Zu den Griinflachen des Stadtteils zdhlen der im
Norden gelegene Kaiser-Wilhelm-Park, und der im
Stidosten gelegene Helenenpark. Einige stillgelegte
Bahnstrecken wurden in begriinte Rad- und Wan-
derwege umgebaut.

Im Westen liegt der Gewerbepark Laubenhof, sowie
die B 224, welche nach Norden zur A 42 fiihrt und
die westliche Grenze Altenessens-Siids bildet. Ver-
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Wohn- bzw. Geschéftslage:

kehrstechnisch ist der Stadtteil durch den Regional-
bahnhof Essen-Altenessen mit der S-Bahnlinie Duis-
burg-Dortmund und dem Regionalexpress Diissel-
dorf-Hamm gut angebunden. Der 6ffentliche Nah-
verkehr ist mit Stadtbahn-, Stra3enbahn- und mehre-
ren Buslinien ausreichend versorgt.

Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Ca. 3,3 km in siidliche Richtung bis zum Essener-
Stadtkern, ca. 4 km bis zum Hauptbahnhof Essen.
Ca. 3,5 km in nordlicher Richtung zum Autobahnan-
schluss zur A42, Autobahnkreuz Essen-Nord oder
ca. 4 km in stidlicher Richtung zur Auffahrt Essen-
Zentrum-Ost zur A 40.

Einfache Wohnlage; Lageklasse 94 gemal} Miet-
spiegel der Stadt Essen. Geschifte des téglichen Be-
darfs sind in unmittelbarer Néhe auf der Gladbecker
StraBBe vorhanden. Fiir Details siehe nachfolgende
Ubersicht der Stadt Essen:

Grundschasle

Q

Gymnasium

B sicdiung IO Parks | Kicingtirten | Fricohife I Gewdsser [ Wasserfldchen Oeellen:

Fachbroch Schule, Jugemdand,
Flache i rusgshartiening
[0 Gewerbe f inaustrie [l wond 1 Hatden (rekantiviert) B ~varabungstiachen iy st AR

s Vier- | En u Bearbesiung: Team Deodaten,
B verkehrsfischen Landwirtschaft | Freiraum e i OO stk une g S di

Quelle: https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/12/ein_blick auf stadtteile
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Statistische Daten: Altenessen-Sud:

Bevolkerungspyramide, Arten der Wohnung, Brut-
toarbeitsentgelt

Bevilkerung am Ort der Hauptwohnung nach Geschlecht', Staatsangehdrigkeit
und Alter am 31.12.2024 - in Prozent

23 Altenessen-Sid Stadtbezirk V Stadt Essen
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25 Altenessen-Sid Stadtberirk V Stadt Essen

Quelle: Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen, 12/2025
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stralle
und im Ortsteil:

Larmimmission:

Starkregenereignisse:

Die Nootstra3e ist im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks zum vorwiegenden Teil mit
dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern in geschlos-
sener Bauweise bebaut.

Zur Eigentiimergemeinschaft gehoren insgesamt 10
dreigeschossige Mehrfamilienhiuser, die sich an der
Westerdorfstralle, Nootstralle, Ellernstral3e und Pean-
strafle befinden und eine eingeschossige Gewerbe-
einheit, siche auch Flurkarte auf Seite 12.

In der ndheren Umgebung, entlang der Gladbecker
Stralle, befinden sich Wohn- und Geschéftshauser
mit z.T. Ladenlokalen in den Erdgeschossen.

Im Bereich des zu bewertenden Objekts konnten ge-
mif Larmkarte der Stadt Essen keine erh6hten
Larmimmissionen festgestellt werden.

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

8 5 potensielle Emstautiefe
! in Matar

[ o-<0,08
005 <025
| ELF

= Verwaltungsgrenzen
—_ Leadtgrbet
0O  stadtbesirke

0O  stdesie

Quelle: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
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Die Karte zeigt Uberflutungsgefahrdete Bereiche auf Basis der Ergebnisse eines
Starkregenszenarios fiir ein 100-jdhrliches Ereignis (“einmal alle hundert Jahre®).
Es handelt sich um eine statistische Wahrscheinlichkeit, die nur einen

Anhaltspunkt dafir bietet wie oft dieser Regen wirklich auftreten kann.

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

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

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

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

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Altenessen
-Siid 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

Zur Ubersicht wird nachfolgend die Flurkarte mit dem zu bewertenden Grundstiick, Flur-
stiick 404, eingefligt (unmaBstéblich).

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
45127 Essen

Stadtgrundkarte

Erstaiit: 26.01.2016
407

32351600 I:L?asmu

© Stadt Essen

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

12
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Flurstiick 404:

Strallenfront:

Mittlere Tiefe:

Grundstiicksgrofe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Ca. 58 m Strallenfront zur Westerdorfstral3e,
ca. 91 m Stralenfront zur Nootstralle,

ca. 47 m Stralenfront zur Ellernstralle,

ca. 32 m Strallenfront zur Peanstral3e.

Ca. 29 m von der Nootstral3e, ca. 20 m von der Wes-

terdorfstraBe, ca. 15 m von der Ellernstraf3e aus ge-
sehen.

3.544 m?, gesamtes Grundstiick.
Eben.

Annédhernd U-formig.

Offentliche StraBen. Die Ellernstrafie wurde zu-
satzlich als ,,Fahrradstralle* ausgewiesen.

Westerdorfstrafse: Zweispurige asphaltierte Fahr-
bahn, beidseitig Gehwege. Parkmoglichkeiten auf
der Stra3e zu beiden Seiten.

Nootstrafse: Zweispurige asphaltierte Fahrbahn,
beidseitig Gehwege. Parkmoglichkeiten zu beiden
Seiten in gekennzeichneten Flachen auf dem Geh-
weg zwischen Baumen.

Ellernstrafie: Zweispurige asphaltierte Fahrbahn,
beidseitig Gehwege. Parkmdglichkeiten in gekenn-
zeichneten Flachen auf der Straf3e.

Peanstrafie: Zweispurige asphaltierte Fahrbahn,
beidseitig Gehwege.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitrage (fiir die bestehenden Ge-

biude) nach dem KAG NW sind fiir die Anlieger-
fronten zu den Strallen Ellernstrafle, Nootstrafse,
Peanstrafie sowie zur Westerdorfstrafie getilgt.
Beitrdge nach §8 KAG des Kommunalabgaben-
gesetzes NW fiir stralenbauliche Maflnahmen
bleiben dadurch unberiihrt.

13
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Kanalanschluss, Frischwasser, Elektro, Telefon,
Gas, Kabel.

Bei der zu bewertenden Bebauung handelt es sich
um mehrere Mehrfamilienhduser in geschlossener
Bauweise. In einem kleinen Gebdude auf der Ellern-
strale befindet sich ein Serviceunternehmen. Die
Mehrfamilienhéduser entlang der Westerdorfstral3e,
der Ellernstra3e und 2 Hauser der Nootstral3e gren-
zen an den Biirgersteig. Vor den iibrigen 3 Hiausern
auf der Nootstra3e befinden sich Vorgirten. Sie be-
stehen aus einer Rasenfldche mit Biischen und Stréu-
chern und sind durch eine Hecke mit davor liegen-
dem Jégerzaun eingefriedet. Das zu bewertende
Grundstiick und ein weiteres Grundstiick werden von
vier Stralen eingegrenzt. Die Abtrennung dieser bei-
den Flurstiicke erfolgt durch einen Maschendraht-
zaun mit zusétzlichen Strauchern. Auf dem Nachbar-
grundstiick befindet sich eine Garagenanlage, die an
die Grundstiicksgrenze gebaut wurde. Die riickwirti-
ge Gartenflache, welche an den seitlichen 6ffentli-
chen Verkehrsraum reicht, wird durch einen Stahl-
zaun begrenzt. Links vom Hauseingang Westerdorf-
straBe 12 fiihrt ein Weg zur hinteren Gartenflidche.
Dieser ist durch ein zweifliigeliges Stahltor einge-
friedet.
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1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Amtsgernichl Essen

183 K 57/24

Grundbuch von Al tenessen

Datum 20.01.2026

Blatt 3265

Blatt

15

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
buches von Altenessen Blatt 3265:

Bestandsverzeichnis
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Nach ﬁb@rtragunq des in Altenessen Blatt 3288 gebuchten
Wohnungseigentums nach Altenessen Blatt 3287 und Vereinigung mit dem
dort gebuchten Wohnungseigentum ist die Beschrankung in Altendorf
Blatt 3288 entfdllen.

Hier wermerkt am 10.02.2004.

Bargfort

1
Infolge Fortschreibung lautet die Grundstiicksbezeichnung:

iGepbdude- und Freiflidche, Verkehrsfliche
Ellernstr. 13, 75, 77, Mookstr. 1, 3,
5, 7, 9, Peanstr., Westerdorfstr. B,
10, 12

Altanessen 38 404

Eingetragen am 07.08.2018.
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In Abteilung I des Grundbuches von Altenessen

Blatt 3265 bestehen — auler den Eintrdagen zur
Zwangsversteigerung - zu Lasten des zu bewertenden
Grundstiicks keine wertrelevanten Eintragungen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbu

ch in

Abt. III verzeichnet sein konnen, werden in

diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

tragung.

Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
Lasten des zu bewertenden Grundstiicks keine Ein-
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Bergbau:

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das Grundstiick tiber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,,Helene 1%, den Kohlenwasserstoft-
Gewinnungsfeld ,,Frios*, dem auf Eisenstein verlie-
henen Distriktfeld ,,Neu Essen* sowie auf dem Er-
laubnisfeld zur Erdwéarmeaufsuchung ,,MIRI*.
Eigentiimerin des Bergwerksfeldes ,,Helene 1 ist in
Rechtsnachfolge die Krupp Hoesch Stahl GmbH in
Dortmund, Eberhardstr. 12, 44145 Dortmund (AG
Essen, Berggrundbuch Essen, Blatt 0004).

Soweit das Steinkohle- Bergwerkseigentum betrof-
fen ist, ldsst sich die Eigentiimerin von der Thyssen
Krupp Real Estate GmbH, Altendorfer Stralle 120,
45143 Essen, vertreten.

Gewinnungsberechtigte im Feld ,,Frios* sowie Auf-
suchungsberechtigte im Feld ,,MIRI* ist ebenfalls die
Thyssen Krupp Real Estate GmbH, Altendorfer Stra-
Be 120, 45143 Essen.

Eigentiimerin des Bergwerksfeldes ,,Neu Essen* ist
die MAN Aktiengesellschaft in Miinchen, hier ver-
treten durch die MAN Grundstiicksgesellschaft mbH,
Steinbrinkstra3e 170 in 46145 Oberhausen. Wegen
evtl. zu treffender Maflnahmen ist sich mit der o.a.
Bergwerksgesellschaft in Verbindung zu setzen.

Auszug aus dem Schreiben des Bergamtes:
., Abschlieffend méchte ich darauf hinweisen, dass gemdf § 63 des Bundesbergge-

setzes vom 13.08.1980 der Grundeigentiimer das Recht hat, sich selbst iiber die berg-

baulichen Verhdltnisse im Bereich seines Grundstiicks durch eine Einsichtnahme in
die beim Landesoberbergamt NRW, Goebenstr. 25 in 44135 Dortmund vorhandenen

Grubenbilder zu unterrichten. Ich weise darauf hin, dass fiir eine Grubenbildein-

sichtnahme Kenntnisse im Lesen von Grubenbildern erforderlich sind.

Diese Einsichtnahme ist schriftlich zu beantragen und kann auch durch einen vom

Grundeigentiimer beauftragten Sachverstindigen durchgefiihrt werden.

Anmerkung: Bei auftretenden Schéden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen

ggf- Schadensersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht

werden, sofern keine Bergschddensverzichtserkldrung abgegeben wurde.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen
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Gegebenheiten keine Gefihrdung auf das Gebdude darstellen und dass keine Wert-

minderung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschlieffend kann dieser Punkt

jedoch nur durch einen Sachverstindigen fiir Bergschdden gekldirt werden.

Wohnbindung:

Altlasten:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das zu bewertende Objekt unterliegt weder dem Ge-
setz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir
das Land NRW vom 08.12.2009 in der geltenden
Fassung, noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bin-
dungen.

Auszug aus der Auskunft aus dem Altlastenkataster
der Stadt Essen:

Auskunft aus dem Kataster iiber Altlasten und Flachen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen

Grundstiick Ellernstr. 73, 75, 77/Noatstr. 1, 3, 5, 7, 9/Peanstr./
Westerdorfstr. 8, 10, 12,
Gemarkung Altenessen, Flur 39, Flurstiick(e) 404

im Rahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich lhnen mit, dass das angefragte
Grundstiick derzeit nicht im Kataster {iber Altlasten und Flichen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen erfasst ist.

Angrenzende Bereiche wurden nicht betrachtet.
Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnisstand.

Es handelt sich hierbei lediglich um eine Kurzauskunft. Eine Uberpriifung der
weiteren hier vorliegenden bodenrelevanten Unterlagen erfolgte nicht.

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von behdrdlichen Ermittlungen,
auch unabhingig von Anfragen oder Auskiinften, eine Auswertung von hier
vorliegenden Informationen grundsatzlich auch zu einer verdnderten Beurteilung
fithren und méglicherweise eine Erfassung im Kataster liber altlastverdichtige
Flichen und Altlasten zur Folge haben kann.

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
begiinstigende) Rechte, sind nicht vorhanden. Von
der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen an-
gestellt.
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Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb

Bebauungsplan eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sin-
ne des § 34 Baugesetzbuch (BauBG).
Gemal § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuldssig, wenn
es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflidche, die iiberbaut
werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung
einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden. Das Baugebiet ist als ein all-
gemeines Wohngebiet einzustufen.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitét):

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 nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen
Anlagen vorausgesetzt.
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2. Gebiudebeschreibung

Art der Gebiaude:

Baujahr:

1. Ellernstrafle Nr. 73, 75, 77

2 dreigeschossige Mehrfamilienhduser in massivem
Mauerwerksbau mit Satteldach.

1 eingeschossiger Gewerbebau in massivem Mauer-
werksbau mit Pultdach.

Insgesamt 12 Wohneinheiten und 1 Gewerbeeinheit.
(SE Nr. 1 bis 13 laut Aufteilungsplan).

2. Nootstrafle Nr. 1, 3,5,7,9

5 dreigeschossige Mehrfamilienhduser in massivem
Mauerwerksbau mit Satteldach, voll unterkellert.
Insgesamt 30 Wohneinheiten. (SE Nr. 14 bis 43 laut
Aufteilungsplan).

3. Westerdorfstrafie 8, 10, 12

3 dreigeschossige Mehrfamilienhduser in massivem
Mauerwerksbau mit Satteldach, voll unterkellert.
Insgesamt 18 Wohneinheiten. (SE Nr. 44 bis 61 laut
Aufteilungsplan).

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 14 liegt
laut Aufteilungsplan im EG, links, Nootstraf3e 1.

1953.

Bauschein Nr. 65-2-30085/52 vom 20.8.1952 fiir den
Wiederautbau der Wohnhausgruppe, Nootstr. 1-9.

Nachtragsbauschein Nr. 65-2-30085/52 vom
21.10.1952 die Konstruktionen abweichend von den
genehmigen Bauvorhaben auszufiihren.

Rohbauabnahmeschein vom 18.06.1953.
Gebrauchsabnahme am 17.06.1953.

Abgeschlossenheitsbescheinigung fiir die Nootstr.
1,3,5,7,9 vom 29.04.1974,
Wohnungseigentume Nr. 14 — Nr. 43.
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2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung an der Nootstralle recht-
erhand (Hauser 1, 3) und Ellern-
strale (Hauser 73, 75, 77) lin-
kerhand. Das Grundstiick wurde
ca. 1953 mit insgesamt 10 Mehr-
familienhdusern und einer Ge-
werbeeinheit bebaut. Die Hauser
wurden in Massivbauweise mit
Sattelddchern erstellt und mit
Putz und Anstrich versehen,
bzw. teilweise an den Giebelfas-
saden mit Faserzementplatten
verkleidet.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-

bauung Nootstrafie 1. Es handelt

sich um ein 3-geschossiges

'« Mehrfamiliendoppelhaus mit
~ Satteldach. Die zu bewertende

soed Wohnung WE Nr. 14 liegt im
~3 EG links. Rechterhand schlieBt

sich ein weiteres baugleiches

Gebdude an.

f .  Bildo03

Ubersichtsbild

%y Blick auf die zu bewertende Be-
b/ bauung an der Nootstrae linker-
= hand (Hauser 9, 7) und Wester-
dorfstrale (Hauser 12, 10, 8)
rechterhand. Vor den Gebduden
4 linkerhand befinden sich Vorgir-
ten, bestehend aus Rasenfldchen
mit Biischen und Strduchern. Die
Gebdude rechterhand grenzen
direkt an die Gehwegfliache. Im
Vordergrund siecht man die
Parkmoglichkeiten in Parkbuch-
ten zwischen Bdumen.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick vom riickwértigen Grund-
stiicksbereich auf die Riickfassa-

. de des Gebiudes Nootstr. 1,3 mit
4 dem zu bewertenden Sonderei-
o gentum Nr. 14 im EG rechts.
# Im Vordergrund die Griinfliache
¥ mit Rasen und Beeten mit Striu-

chern rechts sowie einer asphal-
tierten Fliche links. Uber Keller-
auBentreppen an den Riickfassa-
den gelangt man von den Hiu-
sern in den Gartenbereich.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick vom nordostlichen Grund-
stiicksbereich Richtung Siidwes-
ten auf die asphaltierte Wegefla-
che bis hin zur Zufahrt an der
WesterdorfstraBe im  Hinter-
grund. Die Wegefliche zeigt
starke Rissbildungen und ist

= vermoost. Rechterhand die Riick-

fassade des Gebdudes Nootstr.
5,7,9, und im Hintergrund die
Hauser zur Westerdorfstrafle. Die
Gebaude links gehoren nicht zur
Eigentiimergemeinschatft.

Bild 06

Treppenhaus

Blick von der Hochparterrebene
mit 5 Steigungen auf den Ein-
gangsbereich und die Geschos-
streppe mit Kunststeinplattenbe-
lag. Eingangstiir aus Aluminium
mit Glasfeldern und integrierten
Briefkdsten. Winde teilweise mit
Tapete und  Strukturanstrich.
Zweildufige  Stahlbetontreppe,
Holzgeldnder mit Farbabplat-
zungen.

Elektro-Unterverteilung ist im
Hausflur mit FE-Schalter (nicht
sichtbar)

21
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Bild 07

Treppenhaus

Blick auf den Eingang zum
Dachgeschoss. Holztiir in Holz-
zarge.

Bild 08

Dachgeschoss

Blick auf das nicht ausgebaute
Dachgeschoss, welches als ge-
meinschaftlicher  Trockenraum
genutzt wird. Der Holzdachstuhl

g mit Fachwerktragern wurde mit

Tondachpfannen gedeckt. Keine
Dammung oder Unterspannbahn
vorhanden. Zur Belichtung wur-
den Dachlukenfenster eingesetzt.
Trockenboden aus OSB-Platten.
Holzfenster mit Einfachvergla-
sung im Giebeldreieck.

Bild 09

Kellergeschoss

Blick in den Kellerflur, ausge-
stattet mit Keramikplatten. Die
Decke ist aus Beton mit Anstrich
und die Wénde haben eine Holz-
verkleidung.

22



EvA HOFFMANN-DODEL

183 K 57/24

Daum 20.01.2026 Blatt

Bild 10

Kellergeschoss

Zum Wohnungseigentum geho-
riger Kellerraum mit Estrich auf
dem Boden und Bretterverschlag
rechts. Links ein Stahlkellerfens-
ter. Leichte Feuchtigkeit vorhan-
den.

Bild 11

Kellergeschoss

Waschraum mit Ausgussbecken
und Heizungsraum mit Estrich
auf dem Boden. Heizung von
2000 geméal Energieausweis iiber
Gastherme fiir das ganze Haus.
Styropor an der Decke und Kel-
lerlichtfenster im Sockelbereich
aus Stahl.

Bild 12

Wohnungseingangsflur
Eingangstiir als Holztiir in Holz-
zarge mit Spion. Dielenboden als
eine Art Estrich. Winde sind
tapeziert und gestrichen. Alles im
renovierungsbediirftigen Zu-
stand.

23
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Bild 13

Badezimmer

Blick in das Bad. Ausstattung mit
Duschtasse, Toilettenkorper,
Waschbecken. Warmwasser iiber
Durchlauferhitzer unterhalb des
Waschbeckens. Fliesenbelag auf
dem Boden und tiirhoch gefliest
an den Winden. Das Bad ist ver-
dreckt und bedarf zumindest
einer Grundreinigung.

Bild 14

Kiiche

Blick in die renovierungsbediirf-
tige Kiiche. Warmwasserberei-
tung iliber Gastherme, die aber
auBer Betrieb ist. Boden mit
Teppichbelag.

Bild 15

Diele

Blick aus dem groferen Zimmer
in die Kiiche. Alte Holztiire mit
Glasfeld in Holzzarge.
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Bild 16

Zimmer

Blick in das grofere Zimmer
hinten rechts. Holztlir mit Holz-
zarge. Alter PVC-Belag, Innen-
fensterbank aus kunststoftbe-
schichteter Holzfaserplatte mit
Heizkorper darunter. Auflenfens-
terbank in Beton.

Bild 17

Zimmer

Blick in das kleinere Zimmer
vorne rechts. Holztiir und Holz-
zarge, alter Teppichbelag. Innen-
fensterbank aus kunststoffbe-
schichteter Holzfaserplatte mit
Heizkorper darunter. Auflenfens-
terbank in Beton.

25
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AulBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-sichtlichen und vor-
herrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Anga-
ben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterla-
gen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen
Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen so-
wie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurden nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schéidlinge sowie iiber gesundheitsschidigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Réiumliche Aufteilung Gebiude Nootstr. 1
(Siehe Grundrisspldne in den Anlagen)

Auf dem zu bewertenden Grundstiick wurden 10 Mehrfamilienhduser und eine Ge-
werbeeinheit erbaut. Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 14 befindet sich im
Gebdude Nootstr. 1. Die nachfolgenden Beschreibungen beziehen sich deshalb auf
dieses Gebdude, welches auch am Ortstermin besichtigt wurde. Die anderen Héauser
der Eigentiimergemeinschaft wurden am Termin nur von auf3en besichtigt. Es wird
von einer baugleichen Ausstattung und dhnlichem Zustand ausgegangen.

Die Aufteilung des Gebaudes Nootstr. 1 und der Wohnungen wurde den Planunterla-
gen aus der Teilungserkldrung entnommen. Besichtigt wurden die AuB3enanlagen, das
Gebdude Nootstr. 1, bzw. das Treppenhaus, der Dachboden, der Keller sowie das zu
bewertende Wohnungseigentum Nr. 14.

Gebiude Nootstr. 1

Kellergeschoss: Kellerflure und riickwértiger Ausgang iiber die Kel-
lerauBentreppe. Mieterkeller, Waschkiiche.

Erdgeschoss Hauseingang und Treppenhaus. Links WE Nr. 14
(Hochparterre): und rechts WE Nr. 15.
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1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Rohbau:

Kellerwinde:

Umfassungswinde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

Ful3boden:

Winde:

183 K 57/24 patum 20.01.2026 Blatt

Treppenhaus.
Links WE Nr. 16, Rechts WE 17.

Aufteilung wie im 1. OG, WE Nr. 18 und 19.

Nicht ausgebaut. Nutzung als Trockenraum.

Mauerwerk, 51 cm stark 1t. Bauakte.

Mauerwerk, 38 cm stark 1t. Bauakte.

AuBenfldchen mit Strukturputz und Anstrich, im So-
ckelbereich unverputzt und gestrichen. Giebelfassa-
den teilweise mit Faserzementplattenverkleidung.

Mauerwerk, 10-25 cm stark It. Bauakte.

Stahlbetondecken.

Holzkonstruktion, bzw. Holzdachstuhl mit Fach-
werktragern.

Satteldach.

Alte Tondachpfanneneindeckung. Keine Unter-
spannbahn, keine Warmedammung.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

5 Differenzstufen vom Eingang zum Hochparterre.
Zweilaufige GeschoBtreppe in Stahlbetonkonstrukti-
on mit Kunststeinplatten, Podeste mit Kunststeinbe-
lag, Geldnder in Holz mit Holzbohle als Handlauf.

Keller: Estrich. Waschkeller mit Betonsockel zum
Aufstellen der Waschmaschinen.
Treppenhaus.: Kunststeinplattenbelag.

Keller: Teils Mauerwerk mit Anstrich, teils Holzver-
kleidung. Waschkiiche mit Putz und Anstrich.
Treppenhaus. Teilweise Tapete und teilweise Struk-
turanstrich.

27
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Decken: Keller: Stahlbetondecke mit Anstrich, im Waschkel-
ler mit Styroporplatten.
Treppenhaus: Decken und Treppenunterseiten mit
Putz und Anstrich.

Fenster: Keller: Stahlkellerfenster.
Treppenhaus: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
teilweise Strukturglas.
AuBenfensterbéanke aus Beton.

Tiiren: Hauseingangstiir: Aluminiumtiir mit Strukturglas
und feststehendes Seitenfeld mit integrierten Brief-
késten.

Keller: Holztiiren in Holzzargen, Holzbretterver-
schlagstiiren. KellerauBentiir aus Stahl.
Wohnungseingangstiiren aus Holz in Holzzargen.

Haustechnische Anlagen:
Elektroinstallation: Ubliche Ausfiihrung, teils erneuert mit FI-Schalter.

Heizung: Gaszentralheizung von remeha, Baujahr 2000 (It. Ener-
giecausweis). Warmwasserbereitung iiber Durchlaufer-
hitzer in den Wohnungen.

Besondere Bauteile: - Eingangsstufen in Kunststein.
- Kleine Vordécher als Kragplatten
- Massive KellerauBBentreppe aus Beton, massiver
Seitenwange und aufgesetztem Stahlrundrohr-
geldnder.

Baulicher Zustand allgemein:

Das Gebidude Nootstr. 1 ist Teil einer Wohnanlage, welche aus 10 Mehr-
familienhdusern und einer Gewerbeeinheit besteht, die U-formig auf dem Grundstiick
erstellt wurden. Die Gebdude wurden im Jahr 1952/53 wiederaufgebaut und befinden
sich in einem dem Alter entsprechenden Zustand. Es handelt sich um einen teilmo-
dernisierten Altbaubestand.
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Nootstr. 1:

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:
e Leichte Feuchtigkeitserscheinungen an der KellerauBBentreppe.

e Das Stahlgeldnder der KellerauBentreppe zeigt Korrosionserscheinungen und
ist neu zu streichen.

e Die teilweise ca. 30-40 alten Kunststoff-Fenster im Gebédude sind mittelfristig
Zu erneuern.

e Das Treppenhausgeldnder ist neu zu streichen.

GemiB Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energicausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kaufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Es wurde
ein Energieausweis vom 18.11.2013 fiir das Gebdude Nootstralle 1 vorgelegt. Der
durchschnittliche Endenergieverbrauch betragt 130,6 kWh/(m?*a), der durchschnittli-
che Primdrenergieverbrauch betragt 143,7 kWh/(m?*a).

Die Kosten fiir die Behebung der Schiden am Gemeinschaftseigentum sind von der
Eigentiimergemeinschaft anteilig nach Miteigentumsanteilen zu tragen.

Laut Aussagen der Hausverwaltung betrdgt die Erhaltungsriicklage fiir die Unterge-
meinschaft Nootstr. 1 zum 31.12.2024: rd. 24.250 €.

Relevante Eigentlimerbeschliisse oder Sonderumlagen wurden angeblich nicht be-
schlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die notwendigsten Instandsetzungsarbei-
ten Uiber die Riicklage gedeckt sind und dass in naher Zukunft keine Sonderumlagen
erhoben werden.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bau-
substanz. 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 Schéden nicht abschliefSend. In
einem Verkehrswertgutachten 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.
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Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 14

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung Nr. 14 liegt im Erdgeschoss links,

im Gebaude: in Haus Nootstr. 1.
Réaumliche Aufteilung/ 2-Zimmer-Wohnung von rd. 46 m? Wohnflédche.
Grundrissgestaltung: Aufteilung: Diele, Bad, Wohnkiiche, 2 Zimmer. Ein

zugehoriger Kellerraum.

Fullboden: Diele in Estrich, Kiiche und ein Zimmer mit Tep-
pichbelag. Das andere Zimmer mit Laminatboden.
Badezimmer mit Keramikplattenbelag.

Winde: Massive Winde mit Putz, Tapete und Anstrich. Kii-
che mit Fliesenspiegel. Badezimmer mit Keramik-
platten tiirhoch.

Decken: Tapete und Anstrich.

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung. Ein erneu-

ertes Fenster. Aullenfensterbianke aus Beton. Innen-
fensterbanke aus kunststoffbeschichteten Holzfaser-
platten.

Tiiren: Wohnungseingangstiir aus Holz in Holzzarge mit
Spion. Innentiiren aus Holz in Holzzargen teilweise
mit Strukturglasfeld.

Heizung: Zentralheizung mit Heizkorpern.

Elektro: Elektrounterverteilung im Hausflur, mit FI- Sicher-
heitsschalter. Warmwasser iiber Durchlauferhitzer in
Bad und Kiiche (aufler Betrieb)

San. Einrichtungen: Duschtasse, Toilettenkorper und Waschbecken.

Besondere Einrichtung: Keine.

Vermietungszustand: Die Eigentumswohnung ist unvermietet und leerste-
hend.

Baulicher Zustand WE Nr. 14:

Das zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich in einem iiberwiegend renovie-
rungsbediirftigen Zustand.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:
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e Sowohl der Teppich- als auch der Laminatboden zeigen starke Verschmut-
zungs- und Abnutzungserscheinungen. Der Bodenbelag ist insgesamt erneue-
rungsbediirftig.

¢ Im Bad und in der Kiiche wurden Schimmelpilzbildung und Feuchteschédden
festgestellt.

e Die Kiiche hat eine Therme die auller Betrieb ist. Diese ist laut Heizungsinstal-
lateurs des Zwangsverwalters zu erneuern.

e Die Winde zeigen sich teilweise abgenutzt. Es sind Tapezier- und Malerarbei-
ten notwendig.

e Bis auf eines, sind die Fenster dlteren Datums und mittelfristig zu erneuern
(Gemeinschaftseigentum).

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschliefSende Begutachtung der Bau-
substanz. 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 Schéden nicht abschlieflend. In
einem Verkehrswertgutachten 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.

Die Sanierungskosten werden mit rd. 400 € / m> Wohnflache geschitzt.
400 € / m? * rd. 46 m*/Wohnflache = 18.400 €. Fiir Nebenkosten entsteht ein weite-
rer Kostenfaktor von ca. 20 %, = 18.400 € * 1,20 =rd. 22.080 €.

Jedoch diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten zur Ermittlung der Wertminderung ab-
gezogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch
den teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwer-
ber weniger bezahlt aufgrund des Gebaudezustandes. Im vorliegenden Fall wird der
Faktor mit 0,85 der ermittelten Kosten geschitzt: 22.080 € * 0,85 = 18.768 €.

Die Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Bauméangeln, bzw. Instandset-

zungsmalinahmen, wird in Héhe von ca. 19.000 € geschitzt (,,besondere objektspezi
fische Grundstiicksmerkmale*). Es handelt sich hierbei um die geschétzte Wertmin-

derung, die gemall Wertermittlungsgrundsétzen unterhalb der ermittelten Instandset-
zungskosten liegt.
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Restnutzungsdauer:

Tatsdchliches Baujahr: 1953
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer bei vorliegendem

Modernisierungsstandard (nur wenige Modernisierungen) rd. 28 Jahre
Auflenanlagen:

Das Grundstiick des Bewertungsobjektes ist U-formig angelegt. Die Mehrfamilien-
hiuser der Bebauung grenzen langsseitig alle an den Biirgersteig mit Ausnahme des
Gebiudes Nootstralle 5,7,9. Dort befindet sich noch eine Rasenfliche mit Bdumen,
die durch eine Hecke und einen Stahldrahtzaun eingefriedet ist. Die Grundstiicksein-
friedung besteht aus zu verschiedenen Teilen aus Hecke, Maschendrahtzaun, Stab-
mattenelementen und Mauerwerk.

Der Riickwirtige Grundstiicksbereich besteht aus einer Griinfliche mit Rasen und
Beeten mit Strduchern und Baumen. Dieser kann entlang der linken Giebelseite des
Gebidudes Westerdorfstrale 12 {iber einen asphaltierten Weg hinter den Hausern der
Nootstralle betreten werden. Die Oberfliche des Weges ist gerissen und stark ver-
moost. Laut Aussage der Hausverwaltung wird er jedoch nicht genutzt. Das Einfahrts-
tor ist aus Stahlrechteckrohren gefertigt und verschlieBbar.

Im westlichen Eckbereich der Bebauung Westerdorfstra3e / NootstraB3e sowie im Ost-
lichen Teil an der Peanstrale am Eingang zum Nachbargrundstiick sind Miillcontai-
ner aus Waschbeton aufgestellt.

2.3 Massen und Fléichen
Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflachenberechnung wurde auf der Grundlage eines vor Ort genommenen Aufma-
Bes erstellt. Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie I[1.BV
und WoF1V 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.

Wohnung Nr. 14:

Diele: 1,13 %2,42 = 2,73 m?
Kiiche: 2,83 *%407+2,7*0,81= + 13,71 m?
Bad: 1,41 *2,7-0,93 * 0,31 = + 3,52m?
Zimmer: 4,08 * 3,77 = + 15,38 m?
Zimmer: 2,74 * 4,06 -0,43 *0,5= + 10,91 m?

46,25 m?

Wohnfliche WE Nr. 14 insgesamt: rd. 46,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung be-
zieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung
gefiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in
Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen libernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die flir die Wertermittlung grund-
legenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete
Literatur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfah-

ren sind:

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

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 mdglichst 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.

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

Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur Verfiigung,
um im Sinne der §§ 12 und 25 ImmoWertV ein zuverldssiges Bewertungsergebnis
erzielen zu konnen. Jedoch kann ein Vergleichsfaktorverfahren angewandt werden,
da der Gutachterausschuss der Stadt Essen Immobilienrichtwerte sowie deren zu-
gehorigen Eigenschaften angegeben hat. Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2025. Sie sind mit dem vom
Gutachterausschuss Essen festgestellten Index fiir Wohnungseigentum anzupassen.

Bei vermieteten Eigentumswohnungen oder fiir Sondereigentume fiir die die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vor-
dergrund steht wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen
im gewoOhnlichen Geschiftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzu-
wendendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 Im-
moWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewer-
tungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer,
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zihlen:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen Grundstiicksgrofle, wenn Teilflachen 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 wére.

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

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

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
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durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entsprechen.

GemaB textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhéngig 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:

| Zonsler Boden-micHT-wert |

Avsgangswert ]

1

Baruckscntgung
grundsticksbazogensr Merkmale, 2 B

Zuschnitt Eckgrundstiick
Topografie S

Bademvert ]

Lasten | Rechie am Smundstick
-+ Sonderwerts |
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groferer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhidngigkeit festge-
stellt. Abhédngigkeiten vom Mal} der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl, Bau-
landtiefe unter 40m, Grundstiicksflaiche) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17289 in Essen, im Block Wester-
dorfstra3e, Nootstralle, Peanstralle, Ellernstral3e, betrdgt zum Stichtag 01.01.2015:

250,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufliche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1I- VIII
Grundstiickstiefe =40 m
Anmerkung: Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen

von unbebauten Grundstiicken, auf denen
Mehrfamilienhduser in Form von Mietwohn-
hausern errichtet werden, gepragt.

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweili-
gen Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Uber grofere Zisuren (z.B.
Hauptverkehrsstra3en, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll
ein Vergleich nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte bei 260 bis 290 €/m? oder haben
andere Nutzungen. Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen notwendig, da das
zu bewertende Grundstiick im mittleren Bereich seiner Zone liegt. Als Basiswert
wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 250 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Von 2022 auf 2025 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in den relevanten Zonen.
Aufgrund der allmeinen Marktlage wird weiterhin von einer Stagnation der Boden-
richtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 250 €/m? als Basiswert
zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 herangezogen.
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Beriicksichtisung der Grundstiicksgrof§e und -zuschnitt

Mit 3.544 m? ist das zu bewertende Grundstiick wesentlich grof3er als das Richt-
wertgrundstiick. GroBere Grundstiicke werden in der Relation zu niedrigeren Preisen
verkauft als kleine Grundstiicke. Auch wenn nicht explizit Abschlédge fiir grof3ere
Grundstiicke gemil Bodenrichtpreisauswertung vorgesehen sind, ist ein Abschlag
gerechtfertigt, der mit 5 % geschitzt wird.

250,00 €/m?> * 0,95 = 237,50 €/m? rd. 238,00 €/m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Berilicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 wie folgt geschétzt:

3.544,00 m* * 238,00 €/m?* = 843.472,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 843.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteil des Wohnungseigentums Nr. 14

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

Die gem. Teilungserkldrung vorgenommenen Miteigentumsanteile entsprechen nach
Uberpriifung in etwa der anteiligen Wertigkeit der zu bewertenden Wohnungseigen-
tume am Gesamtobjekt; deshalb konnen die jeweiligen Bodenwertanteile fiir die Er-
trags- und Sachwertermittlung angesetzt werden. (Eine theoretisch erforderliche Kor-
rektur aufgrund der vorliegenden Abweichungen ist vorliegend aufgrund vernachlis-
sigbarer Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil fiir das Wohnungseigentum Nr. 14:
anteilig:  843.000 € x 1.575 =13.277,25 rd. 13.300 €
100.000
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich 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 einschlieflich 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 Modellanséitze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitit). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den maligeblichen 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 2025:
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Wohn- und Nutzungsflachenberechnung
Auf Plausibilitat gepriifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
verwendet.

Wohnfliche (WF)

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

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

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

Wohnnutzung

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

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

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

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

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

Gesamtnutzungsdauer
Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 50 Jahre
Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: &0 Jahre

Restnutzungsdauer

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

Bodenwert

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

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuléssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrage
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA
Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrdage. Der jahrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfBigen 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, Authebung eines Mietverhidltnisses 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
Eigentlimer zu tragen sind, d.h. nicht zusdtzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertridge - abgezinst
auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig 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 Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grund-
stiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelei-
tet.
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Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfah-
ren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes 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 gemil3 den individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen
liegen Liegenschaftszinssétze flir unvermietetes Wohnungseigentum bei 1,7 % bei ei-
ner Standardabweichung von 1,4 bzw. fiir vermietete Objekte 1,8 % mit einer Stan-
dardabweichung von 1,6, wobei angemerkt wird, dass méBige Lagen einen Zuschlag
auf den ermittelten Liegenschaftszinssatz in Hohe von bis zu 1,0 Prozentpunkt recht-
fertigen, sehr gute Lagen rechtfertigen einen Abschlag auf den ermittelten Liegen-
schaftszinssatz in Hohe von bis zu 1,0 Prozentpunkt.

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine einfache Lage. Der Liegenschaftszinssatz
wird mit 2,0 % geschétzt (unvermietet, jedoch Vermietungsobjekt, einfache Lage).
Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siche Aus-
zug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raus sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entschei-
dend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachran-
gig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebédudeteile abhingig. Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten
konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.
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Bei Modernisierungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen der AGVGA. NRW
verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafinahmen werden Punk-
te vergeben. Langer zurlickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl berticksichtigt.

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 Baumingel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erziel-
baren Ertragen).

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebéude i1.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale
oder dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.

Bauschidden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche &du-
ere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schétzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelposi-
tionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstiandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tliberschlidgig 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.
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3.3.1 Ertragswert

Die Wohnung ist nicht vermietet.

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemadfl Model des GAA Essen von der marktiiblich
erzielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskosten auszugehen. Es wird davon ausgegan-
gen, dass alle Betriebskosten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Ver-
gleichsmiete durch Umlagen erhoben werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

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

Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete
in Essen, die neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméfle Nutzung der Wohnung
lediglich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten
gemal §27 II.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis.

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

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1953): rd. 6,65 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 1) *0,94
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3 (46 m?) *1,02

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc.
(Ausstattung nach fiktiver Instandsetzung, kein Balkon etc.) * 1,00

Mietwert gem. Mietspiegels:
6,65 € * 0,94 * 1,02 * 1,00 = 6,38 €/m? rd. 6,40 €/m>

Ortsiibliche Nettokaltmiete Wohnungseigentum Nr. 14

Wohnung Nr. 14 46 m? 6,40 €/m? 294,40 €/Monat 3.532,80 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 3.532,80 €

Die Wohnung ist unvermietet und leerstehend. Es wird von der ortsiiblich erzielbaren
Miete ausgegangen. Diese ist nur nach Instandsetzung erzielbar. Die Wertminderung
aufgrund des Zustandes wird am Ende des Verfahrens mit 19.000 € abgezogen.
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3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 14

Jihrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete 3.532,80 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 420 € / Wohnung) - 420,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,80 € /m? Wohnfliche bei 46 m?) - 634,80 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemidB GMB Essen): - 70,66 €

- 1.125,46 €

Bewirtschaftungskosten jihrlich insgesamt - 1.125.46 €
Jahrlicher Reinertrag 2.407,34 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

2,0 % x 13.300,00 € - 266,00 €
Ertrag des Wohnungseigentums 2.141,34 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 28 Jahre
* Vervielfaltiger * 21,281
bei 28 Jahren Restnutzungsdauer und 2,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlage 45.569,86 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 13.300,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 58.869,86 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Instandhaltungsstau am Sondereigentum

(siehe Ausfiihrungen auf Seite 30/31) - rd. 19.000,00 €
39.869,86 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 14: rd. 40.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 33/34 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.

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

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

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

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

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

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

Immobiliennchiwert
auswahlen

3

Anpassung mitiels
Umrechnungskoeffizienten

g

vorlaufiger
Vergleichswert

g

+ besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

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

Mit den Umrechnungskoeffizienten konnen Kaufpreise {(Auskunft aus der Kaufpreissammliung) auf die Ei-
genschaften des zu bewertenden Objekts in Vergleichspreise umgerechnet werden. Details hierzu sind dem
Leitfaden zur Ermittiung von Vergleichswerten in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW), Stand 06/2015, zu enl-
nehmen, vgl. www boris. nrw de unter DATEN  Handlungsempfehiungen der AGYGA NRW ™. Der durch die
Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachverstandig zu wirdigen.

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

Fir das Merkmal Kaufzeitpunkt kann die Indexreihe for Eigentumswohnungen (siehe Unterkapitel 6.1.3)
verwendet werden.

Allgemeines

Allgemeine Fachinformationen uber Immobilienrichtwerte
Stand: 17.12.2024

Grundsétzliches

Immaobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Karlengrundlage abzubildende
durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien bezogen auf ein fur diese Lage typisches
JNormobjekt”. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke im Sinne von
& 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundiage fur die Verkehrswertermittiung im
Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 Nr_ 2 ImmoWerlV.

Meben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karte werden die
wertbestimmenden Merkmale in einer Tabelle ausgegeben.

Ermittlung

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

Anwendung

Der Immobilienrichtwert gilt far eine fikive Immobilie mit detailliert beschriebenen
Grundstiicksmerkmalen  (Normobjekt)  Abweichungen  einzelner  individueller
Grundsticksmerkmale einer Immobilie von dem MNommobjekt sind mit Zu- oder
Abschlagen zu bewerlen

Hierfur stellen die Gutachterausschisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten
zur Verfiigung. Diese konnen unter ,Ortliche Fachinformationen anzeigen” eingesehen
und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom
drtlichen Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft
sachverstandig einzuschatzen.
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Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobiliennichtwerte

sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfiache angegeben

beziehen sich ausschlieBlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)

beziehen sich auf Grundsticke ohne besondere Merkmale

(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechte)

gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

Daruber hinaus konnen weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie zum Bei-
spiel: Mikrolage (direkte Umgebung des Objektes) besondere bauliche Gegebenheiten, der Objektzu-
stand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadli-
che Bodenverunreinigungen.

Der Immobilienrichtwert fur den Teilmarkt Eigentumswohnungen (Weiterverkauf) wird im
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Gebaudestandard, Anzahl der Eigentume im
Gebaude, Vorhandensein von Balkon / Terrasse und Vorhandensein von Stellplatz / Garage

Der so ermittelte vorlaufige Vergleichswert ist sachverstindig zu wiirdigen, insbeson-
dere 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 fithren im Ergebnis zum Vergleichswert.

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

Indexzail { Veranderng zum Vorjahr in Prozent
2230 -
210+
180 -
170~
150 -
130 -
110-
BO-
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2005 2010 2185 2020 2024

-20% =

Abbildung 6.4: Indexreihe fiir Preize fiir Wohnungzeigenfum - Weienverkdufe
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert
Nr.117289, siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachteraus-
schuss Essen:

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Erlauterung zum Immobilienrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Essen

Ortstei Altenessen-50ud
Immobilienrichtwertnummer 117289
Immobilienrichtwert 1800 €/m?

Stichtag des Immaobilienrichtwerles 01.01.2025
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobiliennchiwert
Gebaudestandard mitted

Garage/ Stellplatz nicht vorhanden
Baujahr 1962

Wahnflache 69 m?
Balkon/Terrasse vorhanden

Anzahl der Einheiten im Gebaude 7-12

Mietsituation unvermietet
Berechnungsverfahren Umrechnungskoeffizienten multiplikativ

Tabelle 1: Richtwendetails
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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 1.800,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert jekt

Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 11.12.2025 1,0
1.800,00 €/m?

Mikrolage

Angepasster IRW rd. 1.800,00 €/m?*

Baujahr 1962 1953 1,00

Wohnfldche 69 m? 46 m? 0,973

Gebaudestandard mittel Einfach bis mittel 0,843

Wohneinheiten im Ge- 7-12 WE je Ein- | 6 WE 1,073

biude gang

Terrasse / Balkon Vorhanden Nicht vorhanden 0,899

Stellplatz / Garage Nicht vorhanden | Nicht vorhanden 1,00

Vermietungssituation Nicht vermietet | Nicht vermietet 1,00

Summe Zu / Abschlige 1.800,00 €/m?

0,973 *0,843
1,073 *0,899

Vorldufiger Vergleichs-
wert

1.424,20 €/m>

Angepasster Vergleichs-
wert

rd. 1.420,00 €/m?

Multipliziert mit der 46 m? 65.320,00 €

Wohnfliche

Weitere Abweichungen EG-Lage, - 5 % *0,95

vom ,,Normobjekt* 62.054,00 €

Stellplatz

BoG (sh. wie Ertragswert) - 19.000,00 €
43.054,00 €

Vergleichswert

rd. 43.000,00 €




EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 57/24 patum 20.01.2026 Blat 50

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 mallgebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr tiblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteil-
marktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverldssiger die flir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansétze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 14

Der Ertragswert wurde mit rd. 40.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert wurde mit rd. 43.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit grof3er Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkon-
formitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Er-
tragswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Vergleichswert = rd. 41.000 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine unvermietete Eigentums-
wohnung im Erdgeschoss einer Mehrfamiliendoppelhaushélfte mit 6 Parteien inner-
halb einer Wohnanlage. Die zu bewertende 2-Zimmer-Wohnung hat eine Gréf3e von
rd. 46,00 m? und besitzt eine normale Grundrissgestaltung mit Diele, Wohnkiiche,
Bad und zwei Zimmern ohne Balkon.

Die Eigentiimergemeinschaft umfasst 10 Mehrfamilienhdusern Baujahr 1952/53 mit
insgesamt 60 Wohnungseigentumen und einer Gewerbeeinheit. Die Bebauung befindet
sich in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit Instandhaltungsstau in Teilberei-
chen. Die Grundstiicksgrof3e betragt 3544 m?.

Die Wohnung befindet sich in einem {liberwiegend renovierungsbediirftigen Zustand.
Die Wertminderung aufgrund der Bauméngel und —schdden am Sondereigentum wur-
de insgesamt mit geschétzten 19.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen.
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Der Verkehrswert fiir 1.575 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschatftli-
chen Eigentum fiir das mit 10 Mehrfamilienhdusern und einer Gewerbeeinheit bebau-

ten Grundstiick in 45326 Essen, Ellernstrafie 73,75,77, Nootstrafie 1,3,5,7,9, Pean-

strafle, Westerdorfstrafie 8,10,12, Gemarkung Essen-Altenessen, Flurnummer 39,

Flurstiicksnummer 404, verbunden mit dem Wohnungseigentum Nr. 14, gelegen in

Haus Nootstra3e 1, Erdgeschoss links, Wohnungsgrundbuch von Altenessen Blatt
3265, wird zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 mit

In Worten: einundvierzigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei rd. 46,00 m?: rd. 890 €/ m?)

rd. 41.000 Euro

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von rd. 19.000 €) ergébe sich ein Wert von ca. 60.000,00 € (1.300 €/m? Wohn-
fliche bei 46 m?). Diese Werte liegen im Bereich der Durchschnittswerte fiir Essen-

Altenessen-Siid flir das vorhandene Baujahr, siehe auch Auszug aus GMB 2023, Wer
te fiir 2022 vergleichbar mit heutigem Preisniveau (keine Ableitung in 2024).

Stadtteil Baujahrsgruppe
Kenngréfe bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2018 Neubau
Altenessen-Siid

Anzahl =3 18 5 —
Median-KP [E£/m*WF] 230 1.876 2.389 —
Max-KP [E/m™WF] — e 3276 3.063 —
Min-KP [E/m™WF] — 385 1.220 1.380 —
StAbw-KP [Efm™WF] o= 369 575 649 —
Median-WF [m7] 559 58 64 100 —
Median-Baujahr 1840 1964 15984 2000 —

51
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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 Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher

Genehmigung gestattet.
Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen
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Nootstr. 1:
Grundriss Kellergeschoss gem. Teilungserkldrung und Bauakte
mit Kellerraum des zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 14

Nootstr. 1:
Grundriss Erdgeschoss gem. Teilungserkldrung und Bauakte
mit Kellerraum des zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 14
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Anlage 3

Nootstr. 1:
Gebéaudeschnitt gemdll Bauakte des zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 14



