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1 Wesentliche Informationen

1.1 Daten zu Auftrag und Wertermittlungsobjekt

Auftraggeber: Amtsgericht Essen, Abteilung 185,
Zweigertstraflie 52, 45130 Essen
Beschluss vom 22. Mai 2024
Aktenzeichen: 185 K 003 /23

Auftrag: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens gegen die
Wohnungseigentimer

Objektadresse: B&uminghausstral3e 97

45326 Essen, Stadtteil Altenessen
Bewertungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 7 und Nr. 8

Wohnflache: 88,03 m?
Gebéaudeart: Mehrfamilienreihenmittelhaus

Anzahl der Wohnungen im Gebaude: 4 WE

Wohnflache gesamt: 325,25 m?
Grundstick: Amtsgericht Essen, Grundbuch von Altenessen

Flur 39, Flurstiick 451,

Wohnungsgrundbuch: 3895

Miteigentumsanteil: 1.531/10.000
GrundstlicksgroR3e: Gesamtgrundstiick: 629,00 m2

fiktiver Grundsticksanteil: 95,84 m?
Objektdaten: Jahr des Wiederaufbaus: 1952

Alter des Gebaudes: 72 Jahre

Modifizierte Restnutzungsdauer: 14 Jahre
Bewertungsverfahren: Ertragswert- und Vergleichswertverfahren

1.2 Allgemeine Informationen:

Zu bewerten ist eine von einem Eigentiimerteil bewohnte Eigentumswohnung im Erdgeschoss
des Gebaudes BauminghausstralRe 97 im Essener Stadtteil Altenessen. Das Bewertungsobjekt
umfasst zwei zusammengelegte Wohnungen sowie den beiden Wohnungen zugeordnete
Kellerraume. Die Wohnungen und Kellerrdume mit den Nummern 7 und 8 sind Teil einer
Wohneigentimergemeinschaft der Gebaude BauminghausstrafRe 95 und 97.

Diese Verkehrswertermittiung basiert auf den Erkenntnissen der Objektbesichtigung am
Freitag, dem 26. Juli 2024, Mittwoch, dem 25. September 2024 sowie der Einsicht der
Grundakte und diverser Auskinfte. Die beiden zusammengelegten Wohnungen konnten
besichtigt werden. Der Eigentiimer hat einer Veréffentlichung von Bildmaterial, aus der von ihm
selbst bewohnten Wohnung, deutlich untersagt. Dem Sachverstandigen liegen einige Bilder zu
Dokumentationszwecken vor. Alle Rdume konnten durch den Sachverstandigen bei der
Objektbesichtigung vollstandig besichtigt werden. Auch die Verkehrs-, Keller-, und Dachflachen
konnten besichtigt werden.

Bei der Objektbesichtigung war erkennbar, dass die Grundrissstruktur der beiden
zusammengelegten Wohnungen sowie die Zuordnung der Kellerflachen nicht den Aufteilungen
des Aufteilungsplanes und der Teilungserklarung entsprechen. Es wurde ein Zugang von dem
Wohnraum zu einer Kellerteilflache des Gebaudes BauminghausstraRe 97 geschaffen.
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Die Grundbucher des Bewertungsobjektes sind durch Bergschadenminderwertverzichte
belastet. Zudem besteht ein Tunnelrecht fur die Stadt Essen an dem Grundstiick. Diese
Belastungen werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in der Bewertung
bertcksichtigt.

Es liegen keine Informationen zu dem energetischen Zustand der Gebaude vor. Ein
Energieausweis wurde nach Aussage der Wohneigentumsverwaltung nicht erstellt. Unterlagen
zu dem Energieverbrauch der zu bewertenden Eigentumswohnung, konnten durch den
Eigentumer nicht bereitgestellt werden.

Die beiden Geb&aude haben keine Stellplatze oder Garagen.

Die Eigentumswohnung wird im Rahmen des Ertragswertverfahren bewertet. Das
Vergleichswertverfahrens dient lediglich zur Plausibilisierung des Bewertungsergebnisses.

Dieses Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des 8 194 BauGB enthalt keine
erschopfende Aussage zur Bausubstanz der bewerteten baulichen Anlage. Die Beschreibung
der baulichen Anlage basiert auf der Grundlage vorliegender Bauunterlagen sowie der értlichen
Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Bauteiléffnungen durchgefiihrt oder Untersuchungen
auf mogliche Schadstoffe in Auftrag gegeben.

\ 2 Allgemeine Angaben

2.1 Definition Verkehrswert

Die Bewertung des Bewertungsobjektes erfolgt nach den Vorgaben der Verordnung Uber die
Grundsatze der Verkehrswertermittlung von Immobilien und der fiur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021.
Berlicksichtigt werden auch die Vorgaben der Muster-Anwendungshinweise zur
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) vom 20. September 2023.

Das Birgerliche Gesetzbuch definiert den Verkehrswert wie folgt:
,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."!

2.2 Unterlagen

Die Auftraggeberin hat folgende Unterlagen zur Verfigung gestelit:

e Grundbuchauszug

Folgende Informationen wurden fiir dieses Gutachten durch den Verfasser beschafft:

e Grundstiicksmarktbericht
e Bodenrichtwertauskunft (BORIS-NRW)
¢ Fotodokumentation im Rahmen der Besichtigung

*1§ 194 BauGB.
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Grundrissplane

Baubeschreibung

Altlastenauskunft

Auskunft Gber ErschlieBungsbeitrage

Auskunft Gber Auswirkungen des Bergbaus

Mietenspiegel der Stadt Essen

Teilungserklérung

Protokolle der Wohneigentimergemeinschaft aus den Jahren 2021, 2022 und 2023
Auskiinfte der Hausverwaltung

2.3 Stichtage

2.3.1 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der Tag
der Objektbesichtigung am 25. September 2024. Die allgemeinen Wertverhéltnisse bestimmen
sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fuir die Preisbildung von Grundstiicken
im gewohnlichen Geschaftsverkehr mafgeblichen Umsténde, wie nach der allgemeinen
wirtschaftlichen Lage, den Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.

2.3.2 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maRgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, sofern
keine rechtlichen oder sonstigen Grinde vorliegen, die eine Bewertung zu einem anderen
Zeitpunkt erfordern. In diesem Gutachten entspricht der Qualitatsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

2.4  Grundlagen der Wertermittlung

Bei der Erstellung des Gutachtens sind folgende grundlegende Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, Richtlinien und Verdéffentlichungen zu beachten:

Rechtsvorschriften: - Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Landesbauordnung (BauO NRW)
- Immobilienwertermittlungsverordnung
- Messzahlen und Preisindizes

Literaturquellen: - Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
- Kréll, Hausmann: Rechte und Belastungen
- Grundsticksmarktbericht
- Simon, Gilich: Wertermittlung von Grundstticken
- Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen
- Metzger, Fahrlander: Wertermittlung von Immobilien
- Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung
- Troff, Bischoff: Praxis der Grundsticksbewertung

2.5 Umfang der Sachverhaltensfeststellung

Feststellungen zu den Grundsticksmerkmalen werden nur getroffen, sofern diese fiur die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Es wurden keine Spezialuntersuchungen der Bauphysik etc.
vorgenommen. Eine Besichtigung der Eigentumswohnung war mdoglich. Die allgemein
zuganglichen Verkehrsflachen des Gebaudes konnten ebenfalls besichtigt werden.
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2.5.1 Berucksichtigte Merkmale der Wertermittlung
o allgemeine Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag (8 3
ImmoWertV)
e kunftige Entwicklungen, soweit absehbar und konkret zu erwarten (8 4 ImmoWertV)
o der Entwicklungszustand des Grundstiicks (§ 5 ImmoWertV)
o wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (8 6 Abs. 2 ImmoWertV)
o der abgabenrechtliche Zustand (8 6 Abs. 3 ImmoWertV)
o die Lagemerkmale (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)
e die tatsachliche Nutzung des Grundstiicks (8 6 Abs. 5 ImmoWertV)
e die mit dem Grundstiick verbundenen Ertrage (8 6 Abs 5 ImmoWertV)
e die GrundstlicksgréRe und der Zuschnitt (§ 6 Abs 5 ImmoWertV)
e die Bodenbeschaffenheit (8 6 Abs. 5 ImmoWertV)
e die baulichen Anlagen des Grundstiicks (§ 8 ImmoWertV)

2.5.2 Unbericksichtigte Merkmale der Wertermittlung

o die in Abteilung Ill des Grundbuches eingetragenen Hypotheken

e Abweichungen von der Baugenehmigung, sofern diese dem Sachverstéandigen nicht
bekannt gegeben worden sind, bzw. sofern sich entsprechende Hinweise weder durch
Feststellung bei dem Ortstermin noch aufgrund Einsichtnahme der behérdlichen Bauakte
ergeben, haben

o die Qualitat des Warme- und Schallschutzes

o die Qualitat und der Zustand ggf. vorhandener horizontaler bzw. vertikaler Sperrschichten

e zum Ortstermin nicht als dauerhaft gegeben feststellbare Umwelteinflisse (Larm, Staub,
Geruch etc.)

o eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen und Altlasten, deren Einwirkungsrisiko
sich nicht bereits aus den Unterlagen ergeben

e besondere Baugrundverhaltnisse (Tragféhigkeit, Grundwassersituation, bergbauliche
Entwicklungen etc.), deren Einwirkungsumfang sich nicht bereits aus den aufgefihrten
Unterlagen und Dokumenten ergeben

2.6 Grundbuchdaten

Die Auftraggeberin hat Grundbuchdaten vom 22. Februar 2023 vorgelegt. Die vorliegenden
Grundbuicher haben folgende Inhalte:

Bestandsverzeichnis | Amtsgericht Essen

Wohnungseigentumsgrundbuch von Altenessen

766 / 10.000 Miteigentumsanteil Sondernutzungsrecht WE Nr. 7

765 / 10.000 Miteigentumsanteil Sondernutzungsrecht WE Nr. 8

Flur 39, Flurstick 451, Blatt 3895

Abteilung | Eigentiimer:

a) XXXX

b) XXXX

ZU je ¥ Anteil

Abteilung Il e Bergschaddenminderwertverzicht fur 17 Bergwerke als
Grunddienstbarkeit

e Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Tunnelrecht) fir die
Stadt Essen

e Die Zwangsversteigerung wurde zum Zwecke der
Auflésung der Gemeinschaft angeordnet

Dritte Abteilung Fir die Wertermittlung nicht relevant
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Andere, nicht in Abteilung Il des Grundbuches eingetragene oder vertraglich vereinbarte
privatrechtliche Lasten, Beschréankungen oder Rechte, sind dem Sachverstandigen nicht bekannt
gemacht worden.

2.7 Teilungserklarung und Wohnungsverwaltung

Fur die 12 Wohnungen der Gebdude BauminghausstraBe 95 und 97 besteht eine
Teilungserklarung vom 27. Mai 1981. Eine Abgeschlossenheitsbescheinigung der Stadt Essen
ist Bestandteil der Teilungserklarung. Die Regelungen der Teilungserklarung sind ublich und
haben keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittlung.

Die in der Teilungserklarung dargestellte Situation der Wohnungen im Erdgeschoss sowie der
Zuordnung der Kellerflachen entspricht nicht der aktuellen baulichen Situation. In einem Vertrag
auf Gegenseitigkeit, datiert auf den 19. April 1982, wurde die Zusammenlegung der Wohnungen
Nr. 7 und Nr. 8 des Aufteilungsplanes mit der Eigentiimergemeinschaft vereinbart. In dieser
Vereinbarung wurde auch eine Neuordnung der Kellerflachen sowie die Durchfihrung von
Renovierungs- und Modernisierungsarbeiten vereinbart. Die Umsetzung dieser Arbeiten war im
Rahmen der Besichtigungstermine deutlich erkennbar. Die Teilungserklarung wurde nicht
geéndert.

Die Regelungen der Teilungserklarung weisen zusatzlich zu den iblichen Regelungen folgende
Besonderheiten auf:

e § 5. Die Uberlassung von Flachen des Sondereigentums an Dritte bediirfen der
Zustimmung des Verwalters. Es besteht ein Widerspruchsrecht des Verwalters, wenn ein
wichtiger Grund vorliegt.

e § 10: Bei VerauRerungen von Flachen des Sondereigentums ist die Zustimmung des
Verwalters erforderlich. Die Zustimmung ist nicht erforderlich, wenn:

o VerauRRerung an Ehegatten, an Verwandte in gerader Linie oder Verwandte
zweiten Grades in der Seitenlinie

o VerauRerung an einen anderen Wohnungseigentiimer oder seine Ehefrau

o VerauBerung im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch einen
Konkursverwalter

o Erstverauerung durch den jetzigen Eigentiimer

Die Hausverwaltung wird aktuell durch eine in Essen ansassige Hausverwaltung lbernommen.
Durch den Sachverstandigen wurden die Versammlungsprotokolle der Jahre 2021, 2022 und
2023 eigesehen. Aus diesen Protokollen haben sich keine fir die Verkehrswertermittiung
relevanten Themen ergeben. Der Hausgemeinschaft stehen sehr geringe Mittel fur die
Instandhaltung der Geb&aude zur Verfligung.

Nach Aussage der Hausverwaltung bestehen aktuell keine Themen oder Hinweise, die in der
Verkehrswertermittlung  berticksichtigt werden mussen. Da alle Wohnungen mit
Gaskombithermen beheizt werden, stehen keine Abrechnungsunterlagen zur Verfugung, um
daraus Aussagen zu dem Heizenergieverbrauch der Gebaude generieren zu kénnen. Ein
Energieausweis besteht nach Aussage der Hausverwaltung nicht.
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3 Beschreibung des Grund und Bodens

3.1 GrofRrdumige Lage

Essen liegt im westlichen Teil Deutschlands im Bundesland Nordrhein-Westfalen und ist eine
bedeutende Stadt im Ruhrgebiet. Die geographische Lage von Essen ist von ihrer industriellen
Geschichte und der Nahe zu anderen wichtigen Stadten gepréagt. Die Stadt erstreckt sich tiber
eine Flache von etwa 210 Quadratkilometern und liegt im Zentrum des Ruhrgebiets, einer der
grofiten Metropolregionen Europas. Essen wird von mehreren Fliissen durchzogen, darunter die
Ruhr und die Emscher, die einst wichtige Wasserstral3en fur den Transport von Kohle und
anderen Gutern waren.

Essen grenzt an mehrere anderen Stadte und Gemeinden, darunter Bochum, Gelsenkirchen,
Oberhausen, Milheim an der Ruhr und Bottrop. Diese Nahe zu anderen urbanen Zentren macht
Essen zu einem wichtigen Verkehrsknotenpunkt und einer Drehscheibe fur Handel, Kultur und
Bildung in der Region. Die Bevélkerungssituation in Essen ist gepréagt von einer gewissen Vielfalt
und einem dynamischen Wandel. Historisch gesehen war Essen ein wichtiger industrieller
Knotenpunkt im Ruhrgebiet, was zu einem starken Bevélkerungswachstum im 19. und
20. Jahrhundert fuhrte. Infolge des Niedergangs der Schwerindustrie und des Strukturwandels in
den letzten Jahrzehnten gab es jedoch auch Phasen von Bevélkerungsriickgang und sozialen
Herausforderungen.

3.2 Bevoblkerungsentwicklung und Sozialstruktur

Zum 30.Juni 2024 lebten in Essen 597.081 Einwohnerinnen und Einwohner?. Die
Bevolkerungsentwicklung war in den Jahren 2020 bis 2022 leicht positiv. Die Verteilung der
Einwohner nach Frauen (51,1 %) und Méannern (48,9 %) ist ausgeglichen.

Mit einem Anteil in H6he von 32,3 % an der Gesamtbevolkerung hatten 192.8633 Einwohnerinnen
und Einwohner keine Deutsche oder eine doppelte Staatsangehorigkeit. Der Anteil dieser
Bevdlkerungsschicht liegt leicht unter dem Durchschnitt des Ruhrgebietes mit einer Quote in
Hoéhe von rund 33 %.

Die Altersstruktur der Bevolkerung in Essen zeigt leichte Anzeichen einer Uberalterung. Lediglich
61,5 % der Bevolkerung sind der Altersgruppe der 18- bis 64-Jahrigen zugeordnet. Der
Bevolkerungsanteil der Uber 65-Jahrigen liegt bei 21,6 %. Mit einem Anteil in Hohe von 16,9 %
ist die Altersgruppe der unter 18-Jahrigen eher gering.

Die Arbeitslosenquote liegt im August 2024 bei 11,1 %* und ist im Vergleich zum Vorjahresmonat
geringfligig um 0,1 % gestiegen. Mit diesem Wert liegt Essen leicht iber dem Durchschnitt der
Metropole Ruhr mit 9,3 %. Positiv zu bewerten ist der geringe Anteil an Arbeitslosen unter
25 Jahren mit einem Anteil von geringen 10 %. AufRerordentlich hoch ist jedoch die
Arbeitslosenquote bei der auslandischen Bevodlkerungsgruppe mit einem Anteil von 28,2 % an
der Gesamtzahl der Arbeitslosen.

Die Entwicklung der Bevolkerungszahlen, die stabile Arbeitslosenguote sowie die Altersverteilung
der Bevolkerung zeigen das Bild einer stabilen Sozialstruktur. Diese Sozialstruktur hat keine
Auswirkungen auf den Verkehrswert des Bewertungsobjektes.

*2 hitps://www.essen.de/dasistessen/essen_in_zahlen/bevoelkerung.de.html.
*3 Amt fur Statistik- Menschen in Essen — 6/2024.
*4 hitps://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/BA-Gebietsstruktur/AA/343-AA-Essen.html.
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3.3 Situation auf dem Grundsticksmarkt

Dem Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Essen ist zu entnehmen, dass sich das
Transaktionsvolumen im Grundstiicksmarkt weiterhin verringert hat. Im Vergleich zum Vorjahr
wurde ein weiterer Riickgang der Kaufvorfalle um ca. 12 %° registriert. Auch im Vorjahr lag der
Ruckgang des Transaktionsvolumens bei rund 12 %. Im Jahr 2023 wurden Immobilien in einem
Wert von 1,15 Mrd. € auf dem Essener Immobilienmarkt umgesetzt. Gegeniiber dem Vorjahr
verringerte sich das Transaktionsvolumen um rund 400 Mio. €. Diese Entwicklung bezieht sich
auf alle Immobilienarten. Dem Marktbericht ist zu entnehmen, dass der Umsatzriickgang bei
Biro- und Handelsimmobilien mit -168 Mio. € besonders stark ist.

Fir dieses Verkehrswertgutachten ist die Marktentwicklung im Bereich der Eigentumswohnung
von besonderer Bedeutung. Mit 323 Kauffallen in diesem Segment wurde ein Ruckgang in Hohe
von 16 % registriert. Der Teilmarkt Eigentumswohnungen gliedert sich in die drei Bereich
Erstverkauf aus Neubau, Weiterverkauf und Erstverkauf aus Umwandlung. In allen drei
Teilbereichen ist ein Riickgang der Kauffalle zu erkennen.

Stark ricklaufig ist die Entwicklung der Kauffalle in dem Teilmarkt Weiterverkaufe. Mit
1.586 Kauffallen® betrug der Riickgang gegeniiber dem Vorjahr 13,9 %. Auffallig ist jedoch der
Uberproportionale Rickgang der Geldumsatze in diesem Teilmarkt. Im Jahr 2022 wurden
Eigentumswohnungen in einem Volumen von 299,7 Mio. € gehandelt. Im Jahr 2023 reduzierte
sich dieses Volumen auf 247,8 Mio. € (-51,9 Mio. €) um -20,9 %.

Die veradnderten Marktbedingungen zeigen sich auch in der Entwicklung des fir die
Verkehrswertermittlung relevanten Liegenschaftszinssatzes. Im Grundstiicksmarktbericht 2023
lag der Liegenschaftszins fur nicht vermietete Eigentumswohnungen bei 1,5 %. Der Folgebericht
2024 zeigt eine leichte Erhdhung des Zinses auf 1,7 %.

Auf einem weiterhin niedrigen Niveau liegt die Anzahl von Zwangsversteigerungsverfahren.
Gegenuiber dem Vorjahr (37 Zuschlagsbeschliisse) hat sich die Anzahl der Falle mit
39 Zuschlagsbeschliissen nur geringfligig erhéht 7.

3.4 Kleinrdumige Lage des Bewertungsobjektes

Das Bewertungsobjekt liegt in zentraler Lage des Essener Stadtteils Altenessen-Sid. Das
Wohngebaude BauminghausstraRe 97 liegt ca. 150 Meter von der Kreuzung zur BundesstralRe
B 224 (Gladbecker StraRRe) entfernt. Die B 224 ist eine Hauptverkehrsachse, die den Norden
Essens verkehrstechnisch erschlief3t.

Der unmittelbare Bereich um das Wohngebaude Bauminghausstraf3e 97 ist Giberwiegend durch
Wohnbebauung mit Mehrfamilienhdusern gepragt. Schrag gegeniber des Bewertungsobjektes
befindet sich das Wohnprojekt einer Kkaritativen Einrichtung. Der Kreuzungsbereich der
BauminghausstraRe, im Anschluss an die Gladbecker StralRe (B 224), ist mit einigen
Ladenlokalen leicht gewerblich gepragt.

Die Stadt Essen veroffentlicht eine Larmkarte®. Dieser Larmkarte ist zu entnehmen, dass die
Bebauung unmittelbar im Kreuzungsbereich der B 224 mit einer Larmbel&stigung von >= 75 dB(A)
sehr hoch ist. Da die B 224 jedoch auf beiden StraRenseiten bebaut ist, nimmt die LArmbelastung
unmittelbar nach der Kreuzung stark ab. Der Larmkarte ist zu entnehmen, dass die Lage des
Bewertungsobjektes nicht mit Larm belastet ist. Dies bestéatigt auch der Eindruck des
Sachverstandigen bei der Besichtigung des Objektes zum Wertermittlungsstichtag.

*$ Grundstiicksmarktbericht 2024 — Seite 4.

*¢ Grundstiicksmarktbericht 2024 — Seite 18 — Tabelle 3.4.
*7 Grundstiicksmarktbericht 2024 — Seite 13 — Tabelle 2.9.
*8 https://geoportal.essen.de/laermkarte/.
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Sidlich des Bewertungsobjektes liegt der Spindelmann-Park und eine Kleingartenanlage des
Kleingartenvereins Essen-Nord e.V. Diese zusammenhdngenden Griinflaichen liegen ca.
120 Meter von dem Bewertungsobjekt entfernt.

3.5 Sozialstruktur im Stadtteil des Bewertungsobjektes

Das Amt fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen veroéffentlicht Daten zu allen Stadtteilen. Der
Ausarbeitung aus 8/2023 ° zum Stadtteil Altenessen-Sid konnen folgende wesentlichen
Informationen entnommen werden:

e Mit 27.177 Einwohnerinnen und Einwohner leben rund 4,5 % der Essener Bevolkerung
im Stadtteil Altenessen-Sud.

e Die Geschlechterverteilung im Stadtteil ist mit 51 % mannlich und 49 % weiblich
gleichmafig verteilt.

e Die Altersverteilung der Bevélkerung im Stadtteil entspricht im Wesentlichen der
Altersverteilung der Gesamtstadt. Lediglich der Anteil der 18- bis 64-Jahrigen ist leicht
erhoht. Der Anteil der Uber 65-Jahrigen ist jedoch geringer als in der Gesamtstadt.

e Mit rund 13.000 Personen liegt der Anteil von Doppelstaatler/-innen und Nichtdeutschen
mit 47,9 % deutlich Gber dem Durchschnitt der Gesamtstadt (31,7 %).

o Der Stadtteil Altenessen-Sid weist einen positiven Wanderungssaldo auf. Sowohl der
AulRenwanderungssaldo  Uber die  Stadtgrenze Essens als auch der
Binnenwanderungssaldo innerhalb des Stadtgebietes waren mit einem Zuwachs von
354 Personen im Jahr 2022 positiv.

e Die Arbeitslosenquote im Stadtgebiet liegt mit 13,7 % leicht tber dem Durchschnitt der
Gesamtstadt in Hohe von 8,3 %.

e Die durchschnittlichen Bruttoarbeitsentgelte lagen Ende 2022 mit 3.210 € leicht unter
dem Durchschnitt Essens in Héhe von 3.807 € monatlich.

Die Sozialdaten des Stadtteils Altenessen-Sid weichen in einigen Punkten von der Entwicklung
der Gesamtstadt ab. Negative Auswirkungen, die sich auf die Verkehrswertermittiung des
Bewertungsobjektes auswirken kénnen, sind nicht zu erkennen.

3.6 Verkehrsanbindung

Das Bewertungsobjekt ist durch die Anbindung an die BundesstraRe 224 gut an das regionale
und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.

Autobahnanschluss: A 42 — Kreuz Essen-Nord 7 KM

A 40 — Essen Zentrum 5 KM

A 52 — Anschlussstelle Huttrop 5 KM
Fernbahnhof (ICE, CE): Essen Hauptbahnhof 5 KM
Einkaufszentrum: Limbecker Platz 3 KM
Flughafen: Dusseldorf 43 KM
Bus-/Bahnhaltestelle: U-Bahnhaltestelle BauminghausstralRe 250 Meter
Nahversorgung: Diverse Versorgungseinrichtungen 250 - 300 Meter

Die Parksituation in dem Wohnquartier kann als entspannt bewertet werden. Auf der 6ffentlichen
StralRe sind offentliche Stellplatze in ausreichendem MaRe vorhanden.

*9 https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/12/ein_blick_auf_stadtteile/Altenessen-Sued_25.pdf.

Stefan Eismann

Sachverstandiger fur Immobilienwertermittiung (TUV)
Wasserstral3e 469b, 44795 Bochum

T: 0234 / 544 695 88

info@ib-eismann.de / www.ib-eismann.de

ILE‘

A u
"
TUVRheinland
GUIFAIGI Y| www tuv.com

.
ID 0217463511

o ] . Immobilien
101 2025 e ie ] - Bewertung



Verkehrswertgutachten Nr.: IBE — 2024 — 015 Seite 12 von 32
Bewertungsobjekt: ETW Bauminghausstrale 97
Gutachten vom: 16. Marz 2025

Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfes sind fuB3laufig zu erreichen. Auch
die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist gegeben.

3.7 Fazit der Lagebeurteilung

Die zentrale Lage des Bewertungsobjektes wirkt sich nicht negativ auf das Bewertungsobjekt aus.
Auch die Situation auf dem Grundstiicksmarkt hat keinen unmittelbar negativen Einfluss auf das
Bewertungsobjekt, obwohl das Transaktionsvolumen in Essen gesunken ist. In dem
Marktsegment der Eigentumswohnungen ist hingegen ein deutlicher Anstieg des
Transaktionsvolumens zu verzeichnen.

Auch die demographische Situation der Stadt Essen lasst in ihrer Entwicklung keine
Ruckschliisse auf verkehrswertrelevante Einfliisse zu.

3.8 Das Bewertungsgrundstiick

3.8.1 Grundstiicksbeschreibung und -beschaffenheit

Das Bewertungsobjekt ist Teil der Eigentiimergemeinschaft Bauminghausstraf3e 95 und 97. Die
Grundstiicksflache des rechteckig geschnittenen Grundstiicks betrdgt 626 m2. Die
Grundstiicksgrenzen verlaufen gerade und ohne Verspriinge. Die Grundstiickstopografie verlauft
ebenerdig. Das Gebaude Bauminghausstral3e 97 ist eingebunden in die geschlossene Bauweise
der angrenzenden Gebaude und grenzt im rickwartigen Bereich an eine Freiflache an. Das
Gebaude BauminghausstralRe 95 ist lediglich einseitig angebaut.

Die Grundstucksflache ist zur Bauminghausstraf3e hin vollstandig bebaut. Ein Vorgarten besteht
nicht. Seitlich grenzt die Bauminghausstrafl3e 95 an die Kreuzung zum Vosseler Weg an.

An die Gartenflache beider Gebaude grenzt die Giebelseite der Bebauung Vosseler Weg 2/4 an.
Unmittelbar an der Grundsticksgrenze verlauft eine Erschlielung zu dem Garagenhof der
Gebdaude Vosseler Weg 2/4. Ausreichende Abstandsflachen zu den umliegenden Bebauungen
sind gegeben.

3.8.2 Schadstoffbelastung

Durch den Sachverstandigen wurde eine Anfrage bei der Unteren Bodenschutzbehdérde der Stadt
Essen® gestellt. Im Rahmen dieser Anfrage wurde bestatigt, dass das zu bewertendes
Grundstiick zurzeit nicht im Kataster Gber Altlasten und Flachen mit Bodenbelastungsverdacht
der Stadt Essen erfasst ist. Auch eine Auswertung von historischen Karten ergab keine Hinweise
auf eine friihere altlastenrelevante Nutzung.

Hierzu wurde schriftlich wie folgt ausgefuhrt:

Das o0.g. Grundstiick ist zurzeit nicht im Kataster (ber Altlasten und Flachen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen erfasst. Eine Auswertung historischer Karten und
Luftbilder ergab, dass sich im riickwertigen und heute unbebauten Grundsttcksbereich bis in die
1930er Jahre eine weitere Bebauung befunden hat, Uber deren Nutzung und Zeitpunkt des
Abbruchs hier aber keine Informationen vorliegen. In diesem Bereich kbnnen Fundamentreste
oder verfullte Kellerraume durch die Altbebauung im Untergrund nicht ausgeschlossen werden.
Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnisstand.

Wertrelevante Einflisse sind daher nicht zu beriicksichtigen. Mégliche Fundamentreste oder
verfillte Kellerrdume in dem angrenzenden AulRenbereich fihren zu keiner Beeintrachtigung der
aktuellen Nutzung. Daher bleiben auch diese Einfliisse im Verkehrswert unberiicksichtigt.

*10 Schreiben vom 12.08.2024 - Aktenzeichen 0869/24 und 0897/24.
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3.8.3 Situation bergbauliche Verhéltnisse und Bergschadensgefahrdung

Um die mdéglichen Auswirkungen des Bergbaus im Ruhrgebiet auf das Bewertungsobjekt zu
prifen, wurde bei der Bezirksregierung Arnsberg!! eine Anfrage gestellt. Die Situation wurde wie
folgt bewertet:

Das Bewertungsgrundstiick liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Amalie 2“
und Uber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Neu Essen®. Hierzu wurde wie folgt
ausgefihrt:

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich Ihnen mit, dass in den
hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre
umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Wertrelevante Einfliisse aufgrund mdglicher Bergschaden sind nicht zu beriicksichtigen. Auch die
Besichtigung des Gebaudes hat keine Hinweise auf Schiefstande oder Setzrisse in der Fassade
gegeben.

Der geologische Dienst weist in seiner Stellungnahme darauf hin, dass die Informationen auf
Grundlage des aktuellen Kenntnisstands erarbeitet wurden. Die Bezirksregierung Arnsberg hat
die zugrundeliegenden Daten mit der zur Erfullung ihrer offentlichen Aufgaben erforderlichen
Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Gewahr fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Genauigkeit der Daten kann jedoch nicht iGbernommen werden.

3.8.4 Abgabenrechtliche Situation

Um die abgabenrechtliche Situation zu prifen, wurde eine Anfrage bei dem fiir Anliegerbeitrage
zustandigen Amt der Stadt Essen gestellt. Durch die Stadt Essen!? wurde bestatigt, dass die
ErschlieBungsbeitrage vollstandig getilgt sind. Mogliche zuklnftige Abgaben, deren Grundlage
zum Wertermittlungsstichtag erkennbar sind, sind somit nicht gegeben.

3.8.5 Baulasten

Das Geoinformationssystem der Stadt Essen bietet Auskunft Giber die Eintragung von Baulasten
im Stadtgebiet Essen. FiUr das Grundstiick Altenessener StralBe 6 sind keine Baulasten
eingetragen.

Eine zusatzliche Anfrage bei der Stadt Essen hat den baulastenfreien Zustand des
Bewertungsobjekts bestatigt.1?
3.8.6 Bauordnungsrechtliche Situation

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb des giiltigen Bebauungsplanes Kleine Hammerstralie,
Bauminghausstralie, mit der Ordnungsnummer 09/73.

Dieser Bebauungsplan hat Rechtskraft seit dem 19. September 1975 und wurde Mitte 1977
geandert. Die Rechtskraft dieser Anderung trat am 30. September 1977 ein.

Dem Bebauungsplan sind folgende Informationen zu entnehmen:

e Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb der vorgegebenen Baugrenzen

11 Schreiben vom 26. Juli 2024 — AZ: 60.70.74-002/2024-212.
*12 Stadt Essen, Schreiben vom 12. August 2024 — AZ 66-4-3-24ANL-406.
*13 Stadt Essen, Schreiben vom 23. August 2024- AZ: 61-1-5-04960-2024.
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e Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA)
e Grundflachenzahl: 0,4

e Geschossflachenzahl: 0,8

e Zweigeschossige Bauweise

e Nur Einzel- oder Doppelhduser zulassig

Im Rahmen des Gutachtens konnte nicht vollumfanglich tGberprift werden, ob fiir die vorhandene
bauliche Anlage in der vorgefundenen Ausfihrung eine Baugenehmigung vorliegt. Sofern fir
einzelne Bauteile keine Genehmigung vorliegt oder eingesehen werden konnte, werden diese
unter Unterstellung einer materiellen Genehmigungsfahigkeit und unter entsprechender
Wirdigung in die Bewertung aufgenommen.

3.8.7 Marktkonformer Bodenwert

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Die Ermittlung des
Bodenwertes erfolgt zunéchst ohne Beriicksichtigung der Bebauung. Fiir diese Wertermittlung
werden Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses genutzt.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert pro m2
Grundstucksflache fur den Boden innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone).
Der Bodenwert bezieht sich auf Grundstiicke, die in Bezug auf Art und MalRR der baulichen
Nutzung, Grundstiickszuschnitt und ErschlieBungszustand weitgehend Ubereinstimmen. Der
Bodenrichtwert wird mit einer Zonenbegrenzung dargestellt. Innerhalb der Bodenrichtwertzone
bezieht sich der Bodenwert auf die Lage, auf die er platziert ist.

Die Auskunft tiber den Bodenrichtwert wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses
der Stadt Essen entnommen, veréffentlicht unter www.boris.nrw.de.

Die GrundstiicksgréRe des Bewertungsobjektes betragt 626 m2. Der Gutachterausschuss der
Gemeinde hat fur diese Lage einen Bodenrichtwert von 280 €/m? vorgegeben. Die folgende
Tabelle stellt die Eigenschaften des Richtwertgrundsticks den Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiicks gegeniber.

Richtwertgrundstiick:| Bewertungsgrundstiick: Anpassung:
Stichtag des BRW: 1. Januar 2024 26. Juli 2024 keine
Entwicklungsstufe: baureifes Land baureifes Land keine
Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflache Wohnbauflache keine
Abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei beitragsfrei keine
Geschossigkeit: Il Geschosse Il Geschosse keine
Grundstiickstiefe Wohnbauland: max: 40 ca: 20 Meter keine

Quelle: Gutachterausschuss Stadt Essen, Bodenrichtw ertnummer: 17793

Das Bewertungsgrundstiick entspricht in allen Merkmalen den Vorgaben!* des
Richtwertgrundstiicks. Anpassungen des Bodenrichtwertes sind daher nicht vorzunehmen.

Der Gutachterausschuss hat in seinen Ausfilhrungen darauf hingewiesen, dass in den letzten
Jahren unbebaute Grundstiicke zur Bebauung mit Mehrfamilienhdusern, in denen Wohn- oder
Teileigentum errichtet wurde, ca. 30 % Uber dem Bodenrichtwert gehandelt wurden. Dies trifft auf
das Bewertungsobjekt jedoch nicht zu. Zudem geht der Sachverstandige davon aus, dass diese
Kaufvorfalle zu deutlich héheren Bodenrichtwerten in der Kaufpreissammlung beriicksichtigt
worden sind, die zu dem aktuellen Bodenrichtwert gefuhrt haben.

*14 Gutachterausschuss der Stadt Essen, Auszug aus dem amtlichen Informationssystem BORISNRW.
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Die Eigentumswohnung halt an diesem Grundstiick einen Miteigentumsanteil in Héhe von
1.531/10.000. Aus diesem Miteigentumsanteil ermittelt sich ein fiktiver Grundstiicksanteil in
Héhe von 95,84 m2 (626 m2/ 10.000 X 1.531). Der Wert des fiktiven Grundstiicksanteils betragt
fur das Bewertungsobjekt 26.835,37 € (280 € BRW * 95,84 m?). Bei den weiteren Berechnungen
wird von einem gerundeten fiktiven Grundstiicksanteil in Héhe von 26.800 € gerechnet.

3.9 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

3.9.1 Vorbemerkung

Gegenstand dieser Bewertung ist der Istzustand zum Wertermittlungsstichtag. Die folgende
Bewertung erfolgt auf Basis der zur Verfigung gestellten Unterlagen und den Erkenntnissen der
Besichtigung zum Wertermittlungsstichtag. Das Bewertungsobjekt wird von dem Eigentimer der
Eigentimergemeinschaft bewohnt. Die Eigentiimerin bewohnt die Wohnung nicht.

Nach schriftlicher Ankiindigung wurde das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag
besichtigt. Alle Wohnraume konnten vollstandig besichtigt werden. Auch eine Besichtigung der
Gebaudeverkehrsflachen war mdglich. Von den Verkehrsflachen wurden Bilder erstellt, die
diesem Gutachten beigefligt wurden. Der Eigentiimer hat die Veroffentlichung von Bildern seiner
selbst bewohnten Wohnraume ausdriicklich untersagt. Dem Sachverstandigen liegt Bildmaterial
der Wohnraume zu eigenen Dokumentationszwecken vor.

Das Gebaude weist einen baujahresspezifischen baulichen Zustand mit einer Vielzahl von
optischen und baulichen Mangeln auf. Erkennbar ist ein erheblicher Renovierungsstau im
Treppenhaus, den Keller- und Dachflachen.

Die Wohnraume machten einen ungepflegten, jedoch baulich weitgehend méangelfreien Eindruck.
Die Raumaufteilung entspricht nicht den Vorgaben der Teilungserklarung. Zwar ist in der
Teilungserklarung darauf verwiesen, dass die Wohnungen mit dem Sondereigentum Nr. 7 und 8
des Aufteilungsplanes gemeinsam genutzt werden, diese Nutzung ist jedoch in den Planen nicht
berucksichtigt. Zudem wurde von der Wohnung Nr. 7 ein direkter Zugang zu den Kellerflachen
geschaffen.

Die baulichen Veranderungen wurden in einem Vertrag auf Gegenseitigkeit vom 19. April 1982
zwischen den Eigentimerparteien vereinbart.
3.9.2 Gebaudebeschreibung

3.9.2.1 Bauausfuhrung und Gebaudebeschreibung

Das Gebaude Bauminghausstrale 97 konnte zum Wertermittlungsstichtag besichtigt werden.
Eine rudimentare Baubeschreibung sowie die Baugenehmigung zum Wiederaufbau des
Gebdaudes konnten der Bauakte entnommen werden.

e Die Errichtung des Gebaudes wurde mit Genehmigungsschein vom 31. Dezember 1940
genehmigt.

e Die bauliche Abnahme des errichteten Gebé&udes ist auf den 28. August 1941 datiert.
e Das Gebaude wurde im zweiten Weltkrieg erheblich beschadigt.

e Mit Bauschein vom 28. Februar 1951 wurde der Wiederaufbau der im Krieg zerstorten
Gebaude genehmigt.

e Eine Bescheinigung fur die bauliche Abnahme dieses Wiederaufbaus war der Bauakte
nicht zu entnehmen.

Der Bauakte konnte keine detaillierte Baubeschreibung entnommen werden. Lediglich in
verschiedenen Dokumenten finden sich Hinweise auf die Bauausfiihrung. Die vorhandenen
Informationen zu den Gebauden sowie die Erkenntnisse der Besichtigung fithren zu der folgend
beschriebenen Grobbeschreibung des Gebaudes.
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Ein Energieausweis fir die Gebaude besteht nach Aussage der Wohnungsverwaltung nicht.

Gebaudeteil: Beschreibung:

AufRenwéande und 38 cm starkes massives Ziegelmauerwerk

tragende Innenwénde

Innenwénde Schwemmstein und Bimsdielen

Decken: Stahlbeton mit Dielenfu3bdden

Dachkonstruktion: Satteldach mit Dachpfannen ohne Unterspannbahn und
Dammung

Fassadengestaltung: Glattputz ohne D&mmung

Beheizung: Gaskombitherme in jeder Wohnung

Warmwasserversorgung | Durchlauferhitzer in jeder Wohnung

Auch wurden keine Unterlagen zu den Energieverbrauchen vorgelegt.

Der bauliche Zustand der Gebaude weist deutliche Mangel auf. Weder an den Fassaden noch im
Bereich der Kellerdecken oder obersten Geschossdecken sind Dammungen vorhanden. Die
rickseitige Fassade ist in Teilbereichen der Fensterausschnitte nicht verputzt.

3.9.2.2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Zu bewerten ist im Rahmen dieses Gutachtens eine 88,03 m2 umfassende Eigentumswohnung
im Erdgeschoss des Gebaudes Bauminghausstralle 97. Es handelt sich hierbei um zwei
zusammengelegte Wohnungen. Die Zusammenlegung der beiden Wohnungen (Aufteilungsplan
Nr. 7 und 8) erfolgte im Jahre 1982. Im Rahmen dieser Zusammenlegung wurden die beiden
Wohnungen umfassend renoviert. Zu den Kellerflachen wurde eine Isolierung eingebracht. Die
Wohnflachen werden mit einer FuRbodenheizung beheizt. Die Fenster wurden erneuert.

Die zusammengelegte Wohnung umfasst folgende Raume:

2 Kinderzimmer
Schlafzimmer
Wohnzimmer
Diele

Kiche
Badezimmer

Grundrissplane und eine Wohnflachenberechnung ist diesem Gutachten als Anlage beigeflgt.
Die Wohnung befand sich zum Wertermittlungsstichtag in einem bewohnten und weitgehend
mangelfreuen Zustand. In der Kiiche, dem Wohnzimmer und der Diele waren dunkle
Bodenfliesen verlegt. In den beiden Kinderzimmern und dem Schlafzimmer wurde ein
Teppichboden verlegt. Das Badezimmer ist mit einer Dusche und einer Badewanne versehen
und in einem grauen Fliesenton gehalten. In der Diele, dem Wohnzimmer und der Kiiche ist eine
Holzdecke verbaut. Bauliche Mé&ngel in der Wohnung waren nicht erkennbar. In einigen
Teilbereichen war die Elektroinstallation im Wohnungsinneren erkennbar nicht fachméannisch
verlegt.

Die Wohnraume wurden durch den Sachverstandigen ausfiihrlich begangen. Es wurden keine
Untersuchungen an Wand-, Decken- oder Ful3b6den durchgefiihrt. Auch wurden keine
Mébelstiicke verriickt, um tragende Gebaudeteile zu untersuchen.

Bei der Besichtigung waren keine Anzeichen von baulichen Schaden, Schimmel- oder
Geruchshildung oder vergleichbare Einflisse erkennbar. Das Bewertungsobjekt befand sich zum
Wertermittlungsstichtag in einem der Restnutzungsdauer des Gesamtgebaudes angemessenen
baulichen Zustand.
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3.9.2.3 Restnutzungsdauer

Nach den Vorgaben des §4 Abs.3 der Immobilienwertermittiungsverordnung ist als
Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Wiederaufbau nach dem zweiten Weltkrieg.
Bei Einsicht der Bauakte waren keine Hinweise auf das Baujahr des zerstérten Gebaudes zu
finden. Im Jahre 1951 wurde der Wiederaufbau des zerstorten Gebaudes genehmigt. Von einer
Fertigstellung kann im Jahre 1952 ausgegangen werden. Aus der Bauakte sind die
Bauantragsunterlagen zu diesem Wiederaufbau eindeutig einzusehen.

Unter Berlcksichtigung einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren haben die
Gebaude zum Wertermittlungsstichtag ein Baualter von 72 Jahren erreichet. Bei der Besichtigung
war erkennbar, dass die Fenster in allen Wohnungen erneuert worden sind. Aus der Bauakte war
zudem erkennbar, dass im Jahre 1977 Arbeiten zur Verstarkung der Treppenh&user und einiger
Gebaudeinnenwande durchgefuhrt wurden.

Auf Grundlage des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer fir Wohngebéaude
(ImmoWertA) wird dem Bewertungsobjekt fir diese Arbeiten ein Modernisierungspunkt
zugesprochen. Bei einem Baualter zum Wertermittlungsstichtag von 72 Jahren fiihren diese
Arbeiten zu einer modifizierten Restnutzungsdauer von

14 Jahren.

Diese rein wirtschaftliche Betrachtung der Gesamtnutzungs- und Restnutzungsdauer entspricht
auch dem baulichen Ist-Zustand der Gebaude. Zwar wurden die Wohnflachen des
Bewertungsobjektes im Rahmen der Zusammenlegung der beiden Wohneinheiten umfassend
renoviert. Diese Renovierung bezieht sich jedoch nicht auf die wesentlichen konstruktiven Teile
der beiden Gebaude. Der bauliche Zustand des Gebaudes BauminghausstralRe 97 lasst durch
den Zustand der Fassade, der Dach- und Kellerflachen keine langere Nutzungsdauer erwarten.

3.9.3 Perspektive des Wertermittlungsobjektes

Klnftige Entwicklungen, wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen, sind in der
Verkehrswertermittlung zu bertcksichtigen, wenn diese mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die demographischen Faktoren des Stadtteils zeigen ein stabiles Bild. Diese positive Entwicklung
zeigt sich auch auf dem Immobilienmarkt. Eine Umkehr dieses Trends ist nicht absehbar.

Es liegen keine planungsrechtlichen oder nutzungsrelevanten Entwicklungen vor, die das
Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kdnnten. Die Landes-, Regional- und
ortliche Planung gibt keinen Hinweis auf kinftig absehbare Nutzungen. Aufwertungen oder
Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht absehbar.

4  Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeine Grundséatze der Wertermittiung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Wertermittlungsobjektes ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstticks
(wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Verkauf) zu bestimmen. Zur Verkehrswertermittiung
bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die
Immobilienwertermittlung) mehrere Verfahren an. Die mdglichen Verfahren sind jedoch nicht in

Stefan Eismann

Sachverstandiger fur Immobilienwertermittiung (TUV)
Wasserstral3e 469b, 44795 Bochum

T: 0234 / 544 695 88

info@ib-eismann.de / www.ib-eismann.de

2R Bewertung
GUIFAIGI Y| www tuv.com .

.
ID 0217463511

EEEE P
guitiaten oL Immobilien
giltig bis: ]

21.01.2025



Verkehrswertgutachten Nr.: IBE — 2024 — 015 Seite 18 von 32
Bewertungsobjekt: ETW Bauminghausstrale 97
Gutachten vom: 16. Marz 2025

jedem Bewertungsfall alle gleichermaf3en gut zur Ermittlung des marktkonformen Verkehrswerts
geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fir die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzuwenden.

GemaR § 6 der Immobilienwertermittlungsverordnung sind grundsétzlich zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wahlen. Die Wahl ist durch den Sachverstandigen zu begriinden.

Dieses Wertermittlungsobjekt wird im Ertragswertverfahren und im Vergleichswertverfahren
bewertet. Der vorlaufige Verkehrswert wird im Nachgang an die aktuelle Marktentwicklung auf
dem Grundsticksmarkt angepasst. Die Bericksichtigung der objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale bildet den Abschluss der Wertermittlung.

4.2 Der Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszins ist ein wesentliches Merkmal, das den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjektes erheblich beeinflusst. Vornehmlich bei dem Ertragswertverfahren
beeinflusst der Liegenschaftszins den Wert des Objektes.

Nach §21 (2) der ImmoWertV sind Liegenschaftszinssatze die Zinssétze, zu denen sich
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt verzinsen. Der
Liegenschaftszins richtet sich nach der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag
auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnissen. In dem aktuellen
Grundstucksmarktbericht wird fur unvermietete Eigentumswohnungen ein Liegenschaftszins in
Hohe von 1,7 %% ausgewiesen. Liegenschaftszinssatze werden von den Gutachterausschiissen
auf der Basis von Kaufpreissammlungen abgeleitet und in den Grundstiicksmarktberichten
veroffentlicht. Fir das Bewertungsobjekt, welches von einem Eigentiimer selbst genutzt wird, wird
der Liegenschaftszins fiir eine unvermietete Eigentumswohnung zum Ansatz gebracht.

Die dem Liegenschaftszinssatz zugrunde liegenden Merkmale weichen erheblich von den
Merkmalen des Bewertungsobjektes ab. Eine objektspezifische Anpassung des
Liegenschaftszinssatzes ist daher fur die weiteren Berechnungen erforderlich.

e Nach den Ausfuhrungen des Grundstiicksmarktberichtes rechtfertigt eine mafiige Lage
des Bewertungsobjektes einen Zuschlag in Hohe von 0,5 %. Zur Lageklassifizierung ist
das Lageverzeichnis des Mietenspiegels 2020 zu verwenden. Der Standort
BauminghausstralRe 97 wurde der Lagekategorie VI zugeordnet.

e Der Liegenschaftszinssatz des Grundsticksmarktberichtes basiert auf einer
Restnutzungsdauer von 38 Jahren. Das Bewertungsobjekt hat eine Restnutzungsdauer
von 14 Jahren. Daher wird mit einem Zuschlag zum Liegenschaftszins in Héhe von 0,5 %
gerechnet.

e Mit einer marktiblich erzielbaren Grundmiete in Héhe von 7,33 €/m? Wohnflache weicht
die Miete von dem Modell des Liegenschaftszinssatzes (7,70 €/m? Wohnflache) ab. Diese
Abweichung wird mit einem Zuschlag in H6he von 0,3 % zum Liegenschaftszinssatz
sachverstandig gewurdigt.

e Dem Liegenschaftszinssatz liegt ein mittlerer Kaufpreis in Hohe von 2.311 € zugrunde.
Dieser liegt deutlich Gber dem Verkehrswert des Bewertungsobjektes. Dieser geringere
Wert wird mit einem Zuschlag zum Liegenschaftszins in Hohe von 0,5 % bewertet.

*15 Grundstiicksmarktbericht Essen 2024, Absatz 6.1.4.1.

Stefan Eismann

Sachverstandiger fur Immobilienwertermittiung (TUV)
Wasserstral3e 469b, 44795 Bochum

T: 0234 / 544 695 88

info@ib-eismann.de / www.ib-eismann.de

2R Bewertung
GUIFAIGI Y| www tuv.com .

.
ID 0217463511

GBD:!:'(E E 'E age
sunmr (IR Immobilien
giiltig bis: ...

21.01.2025



Verkehrswertgutachten Nr.: IBE — 2024 — 015 Seite 19 von 32
Bewertungsobjekt: ETW Bauminghausstrale 97
Gutachten vom: 16. Marz 2025

Der  Grundsticksmarktbericht  macht lediglich  zu der Lagebewertung des
Liegenschaftszinssatzes eine Vorgabe. Fir die weiteren Abweichungen der genannten Merkmale
wurden durch den Gutachterausschuss keine Umrechnungskoeffizienten ermittelt.1®6 Die
Einflusse der abweichenden Merkmale auf den Liegenschaftszins kénnen den Abbildungen zu
Punkt 6.5 (Boxplots) des Marktberichtes entnommen werden. Aus diesen Einfliissen wurden die
vorgenannten Zuschlage sachverstéandig bewertet. Der Liegenschaftszinssatz — wird
objektspezifisch wie folgt angepasst:

1,7% Mittelwert nach Grundstiicksmarktbericht
0,5% Zuschlag fur maRige Lage

0,5% Zuschlag fur geringere Restnutzungsdauer
0,3% Zuschlag fur geringere Marktmiete

0,5% Zuschlag fur Abweichung Kaufpreis

3,5% Objektspezifischer Liegenschfaftszins

Fur das Wertermittlungsobjekt wird daher ein Liegenschaftszins in Hohe von 3,5 % angesetzt.
Eine weitere Anpassung des Liegenschaftszinssatzes ist aus sachverstandiger Sicht nicht
erforderlich.

4.3 Das Ertragswertverfahren

4.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Ertragswertverfahren ist eines von drei Verfahren, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung zur Ermittlung des Verkehrswerts von Immobilien
vorgesehen sind. Das Ertragswertverfahren geht davon aus, dass der Verkehrswert einer
Immobilie auf der Grundlage der zuklnftigen Einkuinfte oder Ertrage ermittelt wird. Hierbei werden
die erzielbaren Mieteinnahmen oder Ertrage aus der Nutzung der Immobilie abziglich der
Betriebskosten und Instandhaltungskosten ermittelt. AnschlieRend wird der so ermittelte Ertrag
mit einem angemessenen Kapitalisierungszinssatz in Beziehung gesetzt, um den Verkehrswert
der Immobilie zu bestimmen.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebédude und AuBenanlagen in der Regel im
Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie es sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwertes mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. Der Bodenwertanteil stellt somit die
ewige Rente des Bodenwertes dar. Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende
Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz zwischen Gesamtreinertrag des Grundstickes
abzuglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens.

Der Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung des
Reinertrages der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinses
und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von
Bodenwert und dem Wert der baulichen und sonstigen Anlagen zusammen. Das
Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinses einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblichen erzielbaren Grundsticksertrages dar.

4.3.2 Wesentliche Begriffe des Ertragswertverfahrens

Rohertrag (8 31 ImmoWertV)

Der Begriff Rohertrag bezieht sich auf die Ertrage, die aus der Nutzung eines Grundstiicks oder
eines Gebaudes resultieren. Gemal ImmoWertV werden insbesondere die Mieteinnahmen und

*16 Telefonauskunft Gutachterausschuss am 2. Oktober 2024 um 10:30 Uhr.
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sonstigen Einkiunfte aus der Nutzung des Objekts als Rohertrag bezeichnet. Dabei kénnen auch
Nebenkosten, wie Betriebskosten oder Heizkosten, in den Rohertrag einbezogen werden, sofern
sie vom Mieter getragen werden. Der Rohertrag ist eine wichtige Grof3e zur Ermittlung des
Verkehrswerts einer Immobilie, da er Auskunft Gber die Rentabilitat des Objekts gibt und somit
auch einen Einfluss auf die Hohe des erzielbaren Verkaufspreises hat.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die bei der Bewirtschaftung eines Grundstiicks oder
Gebéudes anfallen. Sie werden in der ImmoWertV genauer definiert. Diese Kosten sind von
verschiedenen Faktoren, wie der Grof3e des Grundstiicks, dem Alter des Geb&udes und der Art
der Nutzung, abhéngig und konnen sich daher stark unterscheiden. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehéren unter anderem:

o Kosten fir die Instandhaltung und Reparaturen

e Versicherungsbeitrage (z. B. Gebaudeversicherung, Haftpflichtversicherung)
e Verwaltungskosten (z. B. Hausverwaltung, Buchhaltung)

e Kosten fir Wasser, Strom, Heizung und andere Versorgungsleistungen

e Grundsteuer, Millabfuhrgebiihren und andere Abgaben

e Werbekosten (z. B. fur die Vermarktung von Vermietungen)

e Kaosten fur die Bewachung und Sicherung des Grundstiicks oder Geb&audes.

Reinertrag (8 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag wird aus dem jahrlichen Rohertrag abztiglich der Bewirtschaftungskosten
ermittelt. Mit dem Rohertrag sind in der Regel auch die Werteinflusse der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen erfasst.

4.3.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes
4.3.3.1 Ermittlung des Rohertrages

Fur die Wertermittlung maf3geblich ist die Wohnflache und der marktiblich erzielbare Mietzins.
Die zusammen genutzten Eigentumswohnungen 7 und 8 haben eine Wohnflache von 88,03 m2.
Aus dem Mietenspiegel 2024 der Stadt Essen!” wird der marktiibliche Mietzins wie folgt
abgeleitet:

*17 https://service.essen.de/detail/-/vr-bis-detail/dienstleistung/43077/show.
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Tabelle 1 Wohnflache in m? 88,03 A

Basis-Nettomiete in €/m? 6,65| B

Kategorie 1: Baualtersklasse (%) 0%| C

Kategorie 2: Wohnungstyp (%) 0%| D

Kategorie 3: Wohnungsausstattung (%) 12,2%| E

Tabelle 2 Kategorie 4: Heizung (%) 0,0%| F

Kategorie 5: Modernisierung (%) 0,0%| G

Kategorie 6: Wohnlage (%) -1,9%| H

Summe der Felder C bis H (%) 10,3%| |

Summe der Zu- / Abschlage (Euro/m?) Feld B X Feld |/ 100 0,68( J
Durchschnittliche monatliche ortstibliche

Vergleichsmiete (€/m?) Feld B X Feld J 7,33 K
Durchschnittliche monatliche ortstbliche

Vergleichsmiete (€) Feld A X Feld K 645,70| L

Spannungsuntergrenze (€/m?) Feld K X 0,83 6,09 M

Spannungsuntergrenze (€) Feld M X Feld A 535,93| N

Spannungsobergrenze (€/m?) Feld K X 1,18 8,66/ O

Spannungsobergrenze (€) Feld O X Feld A 761,92( P

Das Badezimmer ist mit einer Dusche und Badewanne ausgestattet (+2,3 %). Alle Wohnraume
werden durch eine FuRbodenheizung mit Raumwarme versorgt (+6,8 % im Bereich des Bades).
Bei Umbau der Wohnungen wurden neue Fenster eingesetzt, die den geforderten U-Wert

unterschreiten (+3,1 %).

Den Auswertungen Wohnlagen zum Mietenspiegel 2024 kann

entnommen werden, dass die Bauminghausstralie der Lage VI zugeorndet wurde (-1,9 %). Die
Summe der Zu- und Abschlage betragt 10,3 %.

Nach sachverstandiger Einschatzung ist eine Vermietung der zusammengelegten Wohnungen
zum Mittelwert des Mietenspiegels realistich. Die Spannungsunter- und Obergrenzen werden
daher nicht weiter beriicksichtigt. Die folgende Berechnung ermittelt zun&chst den Rohertrag des

Wertermittlungsobjektes.

Marktiblicher Rohertrag

Mietflache: 88,03 m2
Markttiblicher Mietzins: 7,33€
Marktublicher Mietertrag der Wohnung monatlich: 645,70 €
Marktiblicher Mietertrag der Wohnung jahrlich: 7.748,35 €

Unterlagen zu den Betriebs- und Heizkostenabrechnungen wurden nicht bereitgestellt. Es liegen
daher keine Informatinen Uber die Hohe mdglicher nichtumlageféahiger Betriebskosten vor.

4.3.3.2 Ermittlung des Grundstiicksreinertrages

Marktiiblicher Grundstiicksreinertrag: 7.748,35 €
Bewirtschaftungskosten: Kostenansatz:| Menge: Kosten:

Verwaltungskosten Eigentumswohnungen: 412,00 € 1 WE -412,00 €

Instandhaltungskosten Wohnung: 13,50€| 88,03m? |-1.188,41€

Mietausfall Wohnen: 2% 7.748,35 € -154,97 €

Summe Bewirtschaftungskosten: -1.755,37 €

Anteil am Rohertrag: -22,7%

Grundsticksreinertrag: 5.992,98 €

Stefan Eismann

Sachverstandiger fur Immobilienwertermittiung (TUV)
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Der Grundstiicksreinertrag des Grundstlicks betragt 5.992,98 € jahrlich. Die Ansatze zu den
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten wurden aus dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt
Essen?® (ibernommen, um den Grundsatz der Modellkonformitat zu bewahren.

4.3.3.3 Ermittlung des Reinertrages der baulichen Anlage

Der Reinertrag des Grundstiicks muss um die Bodenwertverzinsung vermindert werden, um den
Reinertrag der baulichen Anlage zu ermitteln. Im Rahmen des allgemeinen Ertragswertverfahrens
ist zwischen den beiden Bestandteilen Grundstiick und Geb&ude zu unterscheiden.

Das Grundstuick ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut, das keiner Abschreibung unterliegt.
Das Gebaude und die Auflenanlagen hingegen sind nur zeitlich begrenzt nutzbar. Diese
unterliegen dem Wertverfall. Daher muss der Grundsticksreinertrag um die Verzinsung des
Bodenwertes vermindert werden.

Bodenwertverzinsung:
Grundstticksflache: 626,00 m?
Gesamteigentumsanteile: 10.000
Miteigentumsanteil: 1531
Fiktiver Grundstucksanteil: 95,84 m?
Bodenrichtwert: 280,00 €/m?
Summe der Grundstiickswerte: 26.835,37 €
Summe der Grundstiickswerte (gerundet): 26.800,00 €
Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz: 3,5%
Bodenwertverzinsung: 938,00 €
Jahresreinertrag: 5.992,98 €
Bodenwertverzinsung: -938,00 €
Reinertrag der baulichen Anlage: 5.054,98 €

Der Reinertrag der baulichen Anlage betragt 5.054,98 € jahrlich.

4.3.3.4 Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlage

Der um die Bodenwertverzinsung reduzierte Gebaudereinertrag wird nun Gber die
Restnutzungsdauer kapitalisiert, um den Ertragswert der baulichen Anlage zu ermitteln. Die
Restnutzungsdauer betragt 10 Jahre. Durch die Restnutzungsdauer und den Liegenschaftszins
ermittelt sich ein Barwertfaktor, der mit dem Geb&udereinertrag multipliziert wird.

Reinertrag der baulichen Anlage: 5.054,98 €
Baujahr: 1952
Gesamtnutzungsdauer: 80
Alter des Bauwerks: 72
Modifizierte Restnutzungsdauer in Jahren: 14
Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz: 3,5%
Barwertfaktor: 10,92

Ertragswert der baulichen Anlage: 55.202,97 €

*18 Grundstiicksmarktbericht Essen 2022, Absatz 8.3 ab Seite 89.
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Bezogen auf den jéhrlichen Gebaudereinertrag fuhrt der Barwertfaktor, unter Berticksichtigung
des angepassten Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer, zu einem vorlaufigen
Ertragswert der baulichen Anlage in Hohe von 55.202,97 €.

4.3.3.5 Der vorlaufige Ertragswert des Grundstucks

Dem Ertragswert der baulichen Anlage ist der Bodenwert hinzuzurechnen, um den vorlaufigen
Ertragswert des Grundstuicks zu ermitteln.

Bodenwert: 26.800,00 €
Ertragswert der baulichen Anlage: 55.202,97 €
Vorlaufiger Ertragswert: 82.002,97 €

Der vorlaufige Ertragswert des Wertermittlungsobjektes betragt 82.002,97 €.

4.3.4 Marktanpassung

Die  Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV) gibt vor, dass bei der
Verkehrswertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse des jeweiligen Marktes, in dem sich das
Bewertungsobjekt befindet, zu beriicksichtigen sind.

Die Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt sind in den Jahren 2022 und 2023 stark ricklaufig.
Diese Entwicklung zeigt sich auch in dem Teilmarkt der Weiterverkaufe von Wohneigentum sehr
deutlich. Dieser Entwicklung wird im Rahmen dieses Gutachtens bisher lediglich durch einen
leicht gestiegenen Liegenschaftszins Rechnung getragen. Dariiber hinaus muss der vorlaufige
Ertragswert an die veranderten Marktbedingungen angepasst werden.

Die im Grundsticksmarktbericht dargestellten Indexreihen zeigen gegeniiber dem Jahr 2022
einen Preisrickgang von 14,4 %. Im Jahr 2023 lag der Preisriickgang bei ca. 7,8 %. Eine
Belebung auf dem Immobilienmarkt ist absehbar nicht erkennbar.

Nach sachverstandiger Einschatzung wird mit einer Marktanpassung in Hoéhe von -5% des
vorlaufigen Ertragswertes gerechnet. Die Marktanpassung betragt: -4.100,15 €.

4.3.5 Ableitung des vorlaufigen marktangepassten Ertragswertes

Der vorlaufige marktangepasste Ertragswert des Bewertungsobjektes wird auf
77.902,82 €

geschéatzt. Um aus dem marktangepassten Ertragswert den Verkehrswert abzuleiten, sind in
einem weiteren Schritt die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bewerten. In Absatz 6
wird unter Berticksichtigung dieser Merkmale der Verkehrswert abgeleitet.

4.4  Vergleichswertverfahren

Die Immobilienwertermittlungsverordnung gibt in § 24 vor, dass im Vergleichswertverfahren der
Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen bestimmt werden kann.
Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fihrt eine Kaufpreissammlung gemalR § 195
BauGB aus allen Ubermittelten Kaufvertragen. Das Vergleichswertverfahren kann genutzt
werden, wenn eine auf3en reichende Anzahl vergleichbarer stichtagsnaher Verkaufe von
Objekten mit entsprechend relevanten Merkmalen (Gebaudeart, Gebaudealter, Ausstattung,
Bauzustand etc.) vorliegen. Diese Objekte miissen mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend
Ubereinstimmen.
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Bewertungsobjekt:

4.4.1 Kaufpreisdaten vergleichbarer Objekte

Der Gutachterausschuss der Stadt Essen hat dem Sachverstandigen fur die zu bewertende
Liegenschaft eine hinreichende Anzahl stichtagsnaher Verkaufe gleichartiger Objekte aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zur Verfiigung gestellt. Die Daten wurden
adressscharf Gibermittelt. In diesem Gutachten werden die Vergleichsobjekte jedoch anonymisiert
aufgefihrt.

Dem Sachverstandigen wurden Kaufdaten zu 14 vergleichbaren Objekten zugesandt. Aufgrund
der geringen Anzahl von Kauffallen im Stadtteil Altenessen-Sid wurden Kauffalle vergleichbarer
Stadtteile in die Betrachtung einbezogen. Kauffélle der Jahre 2022 bis 2024 mit Baujahren von
1940 bis 1960 wurden dargestellt. Der Auswertung liegen Wohnflachen von 70-100 m2 zugrunde,
sowie ein einfacher Gebaudestandard.

Die Vergleichsdaten des Gutachterausschusses ergeben das folgende Bild:

s . Anz. _ tatsachliche|Gesamtgrund-
Reg.-Nr. Jahr VEEgs NEEmER| W WohnEin flktlyes s stuoksﬁache GesKP [€] e, (P
datum n [m?] Baujahr . [€/m?]
. Baujahr [m?]

9017 2022 28.01.2022 |Vergleichsobjekt 1 | unvermietet 96 k. A 1955 1955 170 95.000 986

11747 2022 26.10.2022 |Vergleichsobjekt 2 | unvermietet 76 k. A 1960 1952 337 59.292 780

12463 2022 26.10.2022 |Vergleichsobjekt 3 | unvermietet 79 4 1960 1952 337 60.708 768
11782 2022 04.11.2022 |Vergleichsobjekt 4 | unvermietet 92 6 1965 1949 2.873 140.000 1.522

246 2023 25.01.2023 |Vergleichsobjekt 5 k.A. 76 10 1963 1950 712 65.000 855
811 2023 21.04.2023 |Vergleichsobjekt 6 | unvermietet 71 5 1964 1955 146 85.000 1.197

988 2023 16.05.2023 |Vergleichsobjekt 7 vermietet 80 6 1964 1955 847 80.000 938
1235 2023 05.06.2023 |Vergleichsobjekt 8 | unvermietet 93 5 1957 1950 4.296 154.900 1.667
1138 2023 06.06.2023 |Vergleichsobjekt 9 | unvermietet 80 5 1962 1961 1.046 95.000 1.188

2165 2023 12.09.2023 |Vergleichsobjekt 10| vermietet 79 6 1958 1953 1.543 60.000 759
108 2024 14.12.2023 |Vergleichsobjekt 11| vermietet 83 5 1967 1955 306 84.000 1.012
1044 2024 15.02.2024 |Vergleichsobjekt 12 | unvermietet 72 8 1961 1959 544 130.000 1.694
1515 2024 25.04.2024 |Vergleichsobjekt 13| vermietet 70 7 1967 1959 4.354 115.000 1.643
1516 2024 25.04.2024 |Vergleichsobjekt 14| vermietet 70 7 1964 1959 4.354 115.000 1.643

Mittelwert  1.189

Bei der Auswertung der Vergleichswerte ist Folgendes festzustellen:

Im Durchschnitt werden Gebaude mit diesen Merkmalen zu Kaufpreisen in
Hohe von 1.189 €/m? Wohnflache verkauft.

Die bereinigten Kaufpreise weisen eine starke Spanne der Einzelwerte vor.
Erkennbar ist die Auswirkung der tbergrof3en Grundstiicksflachen auf den
bereinigten Kaufpreis.

Die Vermietungssituation der Wohnung hat keinen erkennbaren Einfluss auf
den bereinigten Kaufpreis.

Lediglich zwei der Vergleichsobjekte umfassen einen PKW-Stellplatz. Auch
dieses Merkmal hat keinen erkennbaren Einfluss auf den bereinigten Kaufpreis.
Die Vergleichsobjekte sind aufgrund des baulichen Zustandes mit dem
Wertermittlungsobjekt vergleichbar (Gebaudestandard 1,9-2,5).

Alle Vergleichsobjekte liegen in einfachen bis mittleren Lagen.

Die Geschosslagen der Vergleichsobjekte in den Gebauden weichen nicht grob
von dem Bewertungsobjekt ab (EG bis max. 2. OG).

Lediglich funf Vergleichsobjekte verfugen tber einen Balkon oder eine
Terrasse. Dieses Merkmal hat keinen erkennbaren Einfluss auf den bereinigten
Kaufpreis.

Die starke Spreizung der bereinigten Kaufpreise zeigt sich in der folgenden Grafik deutlich:
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Bereinigte Kaufpreise - Vergleichsobjekte

4.4.2 Wahl des Vergleichsmalstabs

Fir die Wertermittlung von Mehrfamilienhdusern nach dem Vergleichswertverfahren wird
Ublicherweise als VergleichsmalRstab der Kaufpreis je m2 Wohnflache im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr des Grundstiicksmarktes genutzt. Die Auswertung zeigt deutlich, dass unter
Beriicksichtigung der Wertausrei3er ein homogenes Bild der Kaufpreise je m? Wohnflache zu
erkennen ist. Daher wird im Rahmen dieses Vergleichswertverfahrens der Preis pro m2
Wohnflache als Vergleichsmal3stab zugrunde gelegt.

4.4.3 Anpassung der Vergleichsobjekte

Die von dem Gutachterausschuss bereitgestellten Vergleichspreise stammen aus den Jahren
2022, 2023 und 2024. Diese Vergleichskaufpreise sind auf den Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Der Gutachterausschuss hat Indexreihen fiir Wohneigentum verdffentlicht®®,
anhand derer Anderungen der Wertverhaltnisse im Zeitverlauf dargestellt werden. Auf der Basis
dieser Indexzahlen werden die Kaufpreisdaten auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages
angepasst.

Veroffentlicht werden Indexzahlen bis zum Jahr 2023. Nach sachversténdiger Einschatzung wird
die Indexentwicklung des Jahres 2023 auf das Jahr 2024 Ubertragen. Die Entwicklung auf dem
Grundstiicksmarkt ist in zwei Folgejahren ricklaufig. Eine Trendwende ist weder durch das
Zinsumfeld noch durch geanderte Vorgaben des Geb&udeenergiegesetzes erkennbar. Daher ist
davon auszugehen, dass sich der Trend auf dem Grundsticksmarkt auch im Jahr 2024
unverandert fortsetzt. Flr die Anpassung des Jahres 2024 wird mit einer weiteren Verminderung
des Indexes um 16 Punkte gerechnet.

Aus der Anpassung der Kaufpreisdaten an den Wertermittlungsstichtag, ergeben sich bei den
Vergleichsobjekten das folgende Bild:

tatsachliche | Gesamtgrund- Index

Vertrags- |Mietsituatio Anz. | fikiives S Index 5 Anpassung | ber. KP [€/m?] zum
Beo i i P 0 ["WFIM™\wonngin.|Baujahr S stucksflache | - GeskP [€]  [ber. KP [€m]) o yqitpynky [WeTtermitlungs- b Werlerm\[((Iur?gsjahr
Baujahr [m3) stichtag
9017 2022 | 28.01.2022 1 9% | kA | 195 | 1055 170 95.000 986 222% 190% 144% 844
11747 2022 26.10.2022 2 76 k. A 1960 1952 337 59.292 780 222% 190% -14,4% 668
12463 2022 26.10.2022 3 79 4 1960 1952 337 60.708 768 222% 190% -14,4% 657
11782 2022 | 04112022 4 %2 6 1965 | 1049 2.873 140.000 1522 222% 190% 144% 1.308
246 2023 25.01.2023 5 k.A. 76 10 1963 1950 712 65.000 855 206% 190% -7.8% 789
811 2023 21.04.2023 6 71 5 1964 1955 146 85.000 1.197 206% 190% -7,8% 1.104
988 2023 | 16.05.2023 7 | vermietet | 80 6 1964 | 1055 847 80.000 938 206% 190% 7.8% 865
1235 2023 05.06.2023 8 93 5 1957 1950 4.296 154.900 1.667 206% 190% -7.8% 1.538
1138 2023 06.06.2023 9 80 5 1962 1961 1.046 95.000 1.188 206% 190% -7,8% 1.096
2165 2023 | 12.00.2023 10[ vermietet | 79 6 1958 | 103 1543 60.000 759 206% 190% 7.8% 700
108 2024 14.12.2023 11| vermietet 83 5 1967 1955 306 84.000 1.012 206% 190% -7.8% 933
1044 2024 15.02.2024 12 72 8 1961 1959 544 130.000 1.694 190% 190% 0,0% 1.694
1515 2024 25.04.2024 i jé 13| vermietet 70 7 1967 1959 4.354 115.000 1.643 190% 190% 0,0% 1.643
1516 2024 25.04.2024 i j 14| vermietet 70 7 1964 1959 4.354 115.000 1.643 190% 190% 0,0% 1.643
Mittelwert: 1.189 Mittelwert: 1.105

*19 Grundstiicksmarktbericht 2024, Seite 49, Tabelle 6.1.
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Die Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Jahr 2024 fiihrt zu einem Mittelwert in Héhe von
1.105 €/m? Wohnflache.

In einem weiteren Schritt sind die Merkmale der Vergleichsobjekte an die Merkmale des
Vergleichsobjektes anzupassen. Die GrundstiicksgréRen einiger Vergleichsobjekte Nr. 4, 8, 9,
10, 13 und 14 weichen erheblich von den Grundstiicksgré3en der Ubrigen Vergleichsobjekte ab
und sind daher durch Umrechnungskoeffizienten anzupassen.

Umrechnugskoeffizienten zur Umrechnung von Grundstiicksgréf3en liegen nicht vor. Daher wird
auf Umrechnungskoeffizienten des Bewertungsgesetztes zur Umrechnung von abweichenden
Grundstiicksgrof3en zugegriffen.

Das Vergleichsobjekt Nr. 12 wird in der weiteren Berechnung nicht weiter betrachtet. Die
Grundstiicksgrof3e des Objektes liegt mit einer Flache von 544 m2 in der GréRenordnung der
Vergleichsobjekte. Der bereinigte Kaufpreis in Hohe von 1.694 €/m? weicht bei dieser
Grundstucksflache deutlich von den Ubrigen Vergleichspreisen ab und bleibt daher
unbertcksichtigt.

Nach dieser Anpassung ergibt sich die folgende Darstellung.

P ber. KP [€/m?]
Vertrags- Mietsituatio Anz. fiktives fasachlichS Gefamtg"rund- zum Umrechnungsi
Reg.-Nr. T datum n WP [fv) \WohnEin.|Baujahr s Silciiache Wertermittlungs-| koeffizent 0% G (2]
Baujahr [m?] ;

jahr
9017 2022 28.01.2022 [Vergleichsobjekt 1 | unvermietet 96 k. A 1955 1955 170 844 844
11747 2022 26.10.2022 [Vergleichsobjekt 2 | unvermietet 76 k. A 1960 1952 337 668 668
12463 2022 26.10.2022 |Vergleichsobjekt 3 | unvermietet 79 4 1960 1952 337 657 657
11782 2022 04.11.2022 [Vergleichsobjekt 4 | unvermietet 92 6 1965 1949 2.873 1.303 0,60 782
246 2023 25.01.2023 |Vergleichsobjekt 5 k.A. 76 10 1963 1950 712 789 789
811 2023 21.04.2023 [Vergleichsobjekt 6 | unvermietet 71 5 1964 1955 146 1.104 1.104
988 2023 16.05.2023 |Vergleichsobjekt 7 vermietet 80 6 1964 1955 847 865 865
1235 2023 05.06.2023 |Vergleichsobjekt 8 | unvermietet 93 5 1957 1950 4.296 1.538 0,60 923
1138 2023 06.06.2023 [Vergleichsobjekt 9 | unvermietet 80 5 1962 1961 1.046 1.096 0,80 877
2165 2023 12.09.2023 |Vergleichsobjekt 10| vermietet 79 6 1958 1953 1.543 700 0,90 630
108 2024 14.12.2023 |Vergleichsobjekt 11| vermietet 83 5 1967 1955 306 933 933

1044 2024 15-02:2024 |Vergleichsebjekt12 | unvermietet 2 8 1961 1959 544 1694
1515 2024 25.04.2024 |Vergleichsobjekt 13| vermietet 70 7 1967 1959 4.354 1.643 0,64 1.052
1516 2024 25.04.2024 |Vergleichsobjekt 14 | vermietet 70 7 1964 1959 4.354 1.643 0,64 1.052
Mittelwert: 1.105 860

Eine weitere Anpassung der Kaufpreisdaten ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht
erforderlich. Die Datengrundlage ist ausreichend, um den Verkehrswert auf der Basis der
Vergleichswerte zu ermitteln. Auch graphisch ergibt sich ein deutlich harmonischeres Bild der
Kaufpreisverteilung.

Bereinigte Kaufpreise der Vergleichsobjekte
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4.4.4  Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Aus den bereinigten und an den Zeitpunkt der Wertermittlung angepassten Vergleichskaufpreisen
wurde ein Mittelwert in H6he von 860 €/m? Wohnflache sachverstandig abgeleitet. In den
vorherigen Schritten wurden samtliche wertbeeinflussende Faktoren beseitigt oder an den
Wertermittlungsstichtag angepasst. Es ist aus sachverstandiger Sicht nicht erforderlich, weitere
Anpassungen vorzunehmen.

Fur das Bewertungsobjekt mit einer Wohnflache von 88,03 m2 wird zum Wertermittlungsstichtag
ein unbelasteter Vergleichswert in Héhe von
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88,03 m2 X 860 € / m? = 75.705,80 €

ermittelt. Der Vergleichswert ist nicht der Verkehrswert. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale sind noch zu bertcksichtigen.

4.45 Marktanpassung

Eine weitere Marktanpassung ist im Rahmen des Vergleichswertverfahrens nach sachgerechter
Einschéatzung nicht erforderlich. Die von dem Gutachterausschuss gelieferten Marktdaten, die
sachgerecht an das Wertermittlungsobjekt angepasst wurden, geben die Marktsituation in einem
ausreichenden Malie wieder. Zudem wurde die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt durch
eine Fortfihrung der Indexreihen auf das Jahr 2024 fortgeschrieben.

5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

5.1 Allgemeines

Nach den Vorgaben des § 8 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind im
Rahmen der Wertermittlung Grundstiicksmerkmale zu beriucksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Allgemeine Grundsticksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelmagig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen
Verfahrenswerts beriicksichtigt. Das Bewertungsobjekt weist einige dieser Merkmale auf, die wie
folgt bewertet werden:

5.2 Bergschadenminderwertverzicht

Das Grundbuch des Bewertungsobjektes ist in Abteilung Il unter der laufenden Nummer 1 mit
einer Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht) belastet. 17 ehemalige Bergwerke
sind im Grundbuch aufgefiihrt. Die Grundstlickseigentiimer haben durch die Eintragung dieser
Grunddienstbarkeit auf Schadensersatzanspriche mdoglicher zukinftiger Einwirkungen des
ehemaligen Bergbaus auf die Immobilien verzichtet.

Diese Grunddienstbarkeit hat eine Auswirkung auf den Verkehrswert des Bewertungsobjektes,
da bei mdglichen baulichen Schaden an den Gebauden keine Schadensersatzanspriiche gestellt
werden kénnen.

In der Verkehrswertermittlung wird von einem Werteinfluss dieser Eintragung in einer
Grolkenordnung von 20 % des marktangepassten vorlaufigen Verkehrswertes ausgegangen.
Dieser pauschale Abschlag auf den Verkehrswert ist an die aktuellen Gegebenheiten des
Bewertungsobjektes anzupassen. Bei dieser Marktanpassung sind bisherige bergbaubedingte
Einwirkungen, die erwartbaren zukunftigen Auswirkungen des Bergbaus sowie die
Restnutzungsdauer der Gebaude zu bericksichtigen. Hieraus wird sachverstandig folgende
Bewertung abgeleitet:

Ableitung der Marktanpassung
EinflussgréRe Auspragung Gewicht Wert
0 1 2

Vorhandene Bergschéden keine gering massiv 0,2 0

rtbare Auswirkungen des Bergbaus keine gering massiv 0,6 0

Restnutzungsdauer < 15 Jahre [ 16-50 Jahre | 51-80 Jahre 0,2 1
Min. Max Marktanpassung

-30% 30% -28 %

Bisher sind keine bergbaubedingten Schaden an den Gebauden erkennbar. Im Rahmen der
Besichtigung konnten keine Schiefstdnde oder Risse an tragenden Geb&udeteilen erkannt
werden. Unter Punkt 3.8.1.2 wurden die mdglichen zukiinftigen Auswirkungen des Bergbaus auf
das Bewertungsobjekt bereits dargestellt. Da die Bergbauaktivitaten eingestellt wurden, und die
Bergsenkung in diesem Gebiet abgeschlossen sein soll, ist mit keinen Auswirkungen der
ehemaligen Bergbauaktivitaten auf das Bewertungsobjekt zu rechnen. Dennoch kénnen zukiinftig
ggf. auftretende Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden. Fiir die Bewertung des zukinftigen
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Risikos ist die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes ein wichtiger Indikator. Bei
zunehmender Restnutzungsdauer steigt das Risiko. Die geringe Restnutzungsdauer fiihrt bei
diesem Objekt zu einem eher geringen Risiko.

Ertragswert Vergleichswert
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: 77.902,82 € 75.705,80 €
Ausganswert fiir Belastung: 20% 15.580,56 € 15.141,16 €
Marktanpassung: -4.362,56 € -4.239,52 €
Wert der Belastung: 11.218,01 € 10.901,64 €

Der Ausgangswert fir die Belastung des Bewertungsobjektes durch den
Bergschadenminderwertverzicht ist mit -28 % an die aktuelle Situation anzupassen.

5.3 Tunnelrecht

Das Grundbuch des Bewertungsobjektes ist in Abteilung Il unter der laufenden Nummer 3 mit
einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit (Tunnelrecht) fiir die Stadt Essen eingetragen. Unter
einer Teilflache des Grundstiicks verlauft der U-Bahn-Tunnel der Linien U1l und U17 des
Betreibers Stadtbahn Essen.

Die Auswirkungen dieser Belastung auf das Bewertungsobjekt werden in der folgenden
Abbildung dargestellt:

e

Lage Bewertungsobjekt

w A\ :
> Streckenverlauf uU11/uU17

174 \e

/\
178

Der Abbildung ist zu entnehmen, dass der Tunnel entlang der Bauminghausstraf3e verlauft und
den Vosselerweg kreuzt. Der Tunnel schneidet lediglich eine Teilflaiche des Gartengrundstiicks
unterhalb des Geb&udes Bauminghausstralle 95. Das Geb&dude Bauminghausstralle 97 sowie
die zu diesem Gebaude gehdrende Gartenflache ist von diesem Tunnelverlauf nicht betroffen.

Nach sachverstandiger Einschatzung hat dieses Tunnelrecht keine wertbeeinflussenden
Auswirkungen auf das Bewertungsobjekt.

5.4 Bauliche Mangel

Die konstruktiven Geb&udeteile haben bei der Besichtigung einen baujahresspezifischen und
mangelfreien Eindruck wiedergegeben. Die Dacheindeckung des Gebaudes Bauminghausstralie
97 ist jedoch schadhaft und undicht. Hier ist zeitnah eine zumindest teilweise Erneuerung der
Dacheindeckung erforderlich, um die Dacheindeckung Uber die Restnutzungsdauer der Gebaude
mangelfrei zu halten.
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In dem gesamten Treppenhausbereich sind Putzschaden erkennbar. Der optische Eindruck ist
sehr schlecht. Um fiir das Bewertungsobjekt einen marktiiblichen Mietzins zum Mittelwert des
Mietenspiegels zu erzielen, sind Malerarbeiten im Treppenhaus unumganglich.

Auf der Ruckseite des Gebaudes BauminghausstraBe 97 wurden in den Obergeschossen
bodentiefe Fenster verbaut. Die aul3enliegenden Fensterleibungen sind nicht verputzt. Das
Mauerwerk ist aktuell nicht witterungsgeschitzt. Hier sind Beiputzarbeiten in den
Fensterbereichen durchzufiihren, um bauliche Schaden zu verhindern.

Die Kosten fur diese unmittelbar notwendigen Arbeiten wurden sachverstandig wie folgt

geschatzt:
Dacheindeckung erneuern: 20.000,00 €
Gerustaufstellung: 10.000,00 €
Malerarbeiten Treppenhaus: 12.000,00 €
Putzschéden Fassadenrickseite: 3.000,00 €
Instandsetzungsaufwand: 45.000,00 €
Miteigentumsanteile: 10.000
Miteigentumsanteil Bewertungsobj: 1.531
Antei: 6.889,50 €

Bei allen Gewerken handelt es sich um Kosten, die von der Eigentiimergemeinschaft getragen
werden missen. Die Kostenverteilung hat nach dem Verhdltnis der Miteigentumsanteile zu
erfolgen.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung werden nicht die tatsachlichen Kosten der Beseitigung
baulicher Schaden bericksichtigt. MaRgeblich ist die Héhe eines mdglichen Abschlages von
einem Kaufpreis, der durch die Mé&ngel an den Geb&auden entsteht. Die Auflistung und Bewertung
der Mangel dient daher lediglich als MaRgabe fir die Bewertung eines Abschlages des
Kaufpreises.

Vor dem Hintergrund des Gesamtzustandes und der geringen Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes wird die Héhe eines Abschlages auf den Verkehrswert in Héhe von

4.000 €

gerechnet.

6 Ableitung des Verkehrswertes

6.1 Allgemeine Grundséatze

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriucksichtigung der im gewo6hnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl der
Wertermittlungsverfahren ist zu begrinden.

6.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem
Mehrfamilienhaus. Die Bewertung des Objektes erfolgt durch das Ertragswertverfahren und das
Vergleichswertverfahren. Die Bewertungsergebnisse stellen sich wie folgt dar:

Stefan Eismann

Sachverstandiger fur Immobilienwertermittiung (TUV)
Wasserstral3e 469b, 44795 Bochum

T: 0234 / 544 695 88

info@ib-eismann.de / www.ib-eismann.de

ILE‘

A u
"
TUVRheinland
GUIFAIGI Y| www tuv.com

.
ID 0217463511

o ] . Immobilien
101 2025 e ie ] - Bewertung



Verkehrswertgutachten Nr.: IBE — 2024 — 015

Bewertungsobjekt:

ETW Bauminghausstrale 97
Gutachten vom: 16. Marz 2025

Seite 30 von 32

Ertragswert [Vergleichswert
Vorlaufiger Verfahrenswert: 82.002,97 € 75.705,80 €
Marktanpassung: |- 4.100,15 € - €
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: 77.902,82 € 75.705,80 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Bergschéadenminderwertverzicht: - 11.218,01 € |- 10.901,64 €
Tunnelrecht Stadt Essen: - € - €
Gebéudeschéaden: - 4.000,00 € |- 4.000,00 €
Summe der BOG's: |- 15.218,01 € |- 14.901,64 €
Verkehrswert: 62.684,81 € 60.804,16 €
Verkehrswert (gerundet): 63.000,00 € 61.000,00 €

6.3 Ableitung des Verkehrswertes
Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wird der Verkehrswert aus dem

Ertragswertverfahrens Das dient

Plausibilisierung.

abgeleitet. Vergleichswertverfahren lediglich  zur

Fur eine Bewertung im Rahmen des Ertragswertverfahrens spricht die Anzahl und Qualitat der
verfligbaren Daten. Der Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Essen gibt Auskunft tber die
Hoéhe des Liegenschaftszinssatzes und macht Vorgaben zur Héhe der Bewirtschaftungskosten.
Zudem ist der Bodenrichtwert fir das Bewertungsobjekt klar zu bestimmen. Eine wichtige
Grundlage fiir das Ertragswertverfahren ist das Baujahr des Gebéaudes, welches als Jahr des
Wiederaufbaus aus der Bauakte klar zu bestimmen ist.

Das Vergleichswertverfahren basiert auf einer auskdmmlichen und nachvollziehbaren
Datenbasis. Der vorlaufige Verfahrenswert des Vergleichswertverfahrens unterschreitet den
Ertragswert um lediglich -2 T€ und plausibilisiert diesen damit. Der vorlaufige Vergleichswert
weicht lediglich um 3,2 % von dem vorlaufigen Ertragswert ab. Die Plausibilitéat des vorlaufigen
Vergleichswertes ist damit gegeben.

Das Sachwertverfahren wird Uberwiegend fur Einfamilienhduser angewandt, bei denen die
Bewertung des Sachwertes entscheidend ist. Diese Verfahrensart bleibt in diesem Gutachten
unbericksichtigt.

Der unbelastete Verkehrswert der Eigentumswohnungen Nr.7 und 8 in dem Gebaude
BauminghausstralRe 97 in Essen wird zum Wertermittlungsstichtag 25. August 2024 auf

63.000 €

(dreiundsechzigzigtausend Euro)

geschatzt.

Mégliche Verbindlichkeiten des aktuellen Eigentimers gegentber Kreditinstituten oder der
Eigentimergemeinschaft sind in dem ermittelten Verkehrswert (Marktwert) nicht bertcksichtigt.
Gemal § 7 der Teilungserklarung sind mégliche Verbindlichkeiten des aktuellen Eigentiimers
gegeniber der Eigentimergemeinschaft aus dem Verkaufserlés an die Gemeinschaft
abzufuhren.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.
Das Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag bezogen und nur fiir den Auftraggeber sowie
fur den angegebenen Zweck bestimmt. AuftragsgemaR soll durch dieses Gutachten keine
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Schutzwirkung zugunsten Dritter entstehen. Die Haftungsdauer betragt zwei Jahre ab
Ausstellungsdatum und ist auf grobe Fahrlassigkeit oder Vorsatz beschrankt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung durch den
Sachverstandigen gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zum Schadenersatz (LG Hamburg,
Az. 308 O 580/08 vom 15.05.2009).

Bochum, 16. Méarz 2025
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Sachverstandiger fiir Immobilienwertermittiung (TUV)
Dipl. Wohnungs- und Immobilienwirt (FWI)
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7 Anlagen

7.1 Liegenschaftskarte

7.2 Bilder

7.3 Grundrisse und Ansichten
7.4 Flachenangaben

7.5 Auszug Bodenrichtwert
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