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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 14.08.2023, Ge-
schéftsnr. 185 K 009/23:

"In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums:

Grundbuchbezeichnung:

Wohnungsgrundbuch von Stoppenberg Blatt 1632

Lfd. Nr. 1 BV: 916,45 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemar-
kung Stoppenberg, Flur 6, Flurstiick 605, Hof- und Gebdudefldiche, Kersthover
Ring 75, 77, Im Looscheid 13, 15, 17, 19, 21, Grofse 30,59 a, verbunden mit dem
Sondereigentum an Nr. 2 des Aufteilungsplans,

Eigentiimer:

XXX,

soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein ergdnzendes Gutachten von der vereidigten
Sachverstindigen Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstrafse 94, 45478 Miilheim
/ Ruhr, eingeholt werden (§ 74a Abs. 5 ZVG). *

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

1.1 Schreiben vom Tiefbauamt der Stadt Essen zwecks ErschlieBungsbeitrige aus
GA Hoéffmann-Dodel 185 K 013/17.

1.2 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.3 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten aus
GA Hoéffmann-Dodel 185 K 013/17.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-
teramtes der Stadt Essen vom 10.11.2016 aus GA Hoffmann-Dodel 185 K

013/17.

1.5  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg aus GA Hoffmann-Dodel 185 K
013/17.

1.6  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Stoppenberg, Blatt
1632 vom 27.06.2023.

1.7  Planungsrechtliche Auskunft des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung aus
GA Hoéffmann-Dodel 185 K 013/17 und aktuelle Auskunft des Geoservers der
Stadt Essen bezliglich des Planungsrechts.

1.8  Teilungserkldrung, Urkundenrolle Nr. 270 vom 24.12.1982, Urkundenrolle Nr.
54 vom 21.02.1983, Urkundenrolle Nr. 85 vom 21.03.1983, Notar xxx, und zu-
gehorige Aufteilungspléne.
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1.9
1.10

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2023.
Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

Eigentlimer: xxx.

Eine Hausverwaltung konnte nicht ausfindig gemacht werden. Nach Aussage
des Miteigentiimers von Sondereigentum Nr. 1 (nur Apotheke, der Rest liegt in
Sondereigentum Nr. 2) im Jahr 2017, gibt es keine titige Hausverwaltung mehr.
Der Eigentlimer des zu bewertenden Sondereigentums Nr. 2 soll sich selbst um
sein Objekt kiimmern. Mit diesem war jedoch kein Kontakt moglich.

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 26.09.2023:

Teilnehmer:

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

Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachverstandigenbiiro Hoffmann-Dodel

Die Mieter des Objekts, teilweise

Am Ortstermin konnten die gemeinschaftlichen Anlagen, bzw. das Treppenhaus,
der Umgang im OG und die tiberwiegenden Innenrdume des Sondereigentums
Nr. 2 besichtigt werden. Nicht besichtigt werden konnten das Ladenlokal D
(Schnellrestaurant) und das Ladenlokal A (ehemaliger Pflegedienst) sowie der
zugehorige Keller. Aufserdem die ehemalige Arztpraxis J.

Die nicht besichtigten Ladenlokale konnten teilweise von auflen durch die Fens-
teranlagen eingesehen werden.

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualititsstichtag) wird der Tag der Ortsbesichti-
gung, 26.09.2023 festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 77 Seiten. Hierin sind 11 Anlagen mit
10 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 9 Ausfertigungen erstellt, davon
eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version und eine Aus-
lageversion.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften
Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590 000 Einwohner).

Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets in
Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Regie-
rungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren des
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Landes und zdhlt zu den grof3ten deutschen Stadten. Sie
ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz wichtiger
Grofunternehmen. Nach dem massiven Riickgang der
Schwerindustrie in den vergangenen vier Jahrzehnten
hat die Stadt im Zuge des Strukturwandels einen star-
ken Dienstleistungssektor entwickelt. Essen ist seit
1958 romisch-katholischer Bischofssitz und seit 1972
Universitétsstadt.
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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 Griinflichen und eher
kleinrdumige Bebauung geprégten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dulert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiftslage:

Art der Bebauungen und
Nutzungen in der Stral3e
und im Ortsteil:

Essen-Stoppenberg.

Das im Essener Norden gelegene Stoppenberg ist ge-
pragt durch Wohnsiedlungen, Griinflichen und ehema-
lige Industriegelédnde. Ein hoher Teil an Bebauungen
stammt noch aus den Nachkriegsjahren, heutzutage je-
doch auch moderne Einfamilienhausbebauungen. Vie-
le ehemalige Industriebrachen werden neu genutzt und
teilweise als Wohnbaufldachen erschlossen. Umrahmt
wird der Stadtteil von drei Parks: Helenpark, Kaiser-
park und Hallopark.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr ist durch Straenbahn- und Buslinien insgesamt
gut - dariiber hinaus gibt es einen Nachtexpress.
Stadtmitte und Hauptbahnhof von Essen sind somit
gut erreichbar. Die ndchsten Bahnhofe liegen im be-
nachbarten Altenessen und Katernberg-Siid.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Das Stadtzentrum von Essen (Porscheplatz) ist in ca. 4
km erreichbar, der Bahnhof von Essen in ca. 5 km,
beides in siidwestlicher Richtung.

Die Anbindung zur Autobahn erfolgt in ca. 5 km Ent-
fernung in nordwestlicher Richtung zur A 42, am Au-
tobahnkreuz Essen-Nord oder alternativ in ca. 4 km
Entfernung in stidostlicher Richtung zur A 40, Auf-
fahrt Essen-Frillendorf.

Wohnlage: Mittel gem. Mietspiegel der Stadt Essen.
Geschifte des tdglichen Bedarfs sind im Stadtteilzent-
rum von Stoppenberg vorhanden.

Der Helenpark, Schuleinrichtungen sowie Buslinien
befinden sich in FuBldistanz. Die S-Bahn und U-Bahn
sind in ca. 1400 m zu erreichen.

Die ndhere Umgebung ist durch ein Wohngebiet

mit 3-4 geschossigen Mehrfamilienhdusern, mit aus-
gebauten Sattelddchern geprigt. Vereinzelt 7 geschossi-
ge Héuser mit Flachdidchern. Auf dem 0Ostlichen Nach-
bargrundstiick befinden sich eine Kirche sowie ein Kin-
dergarten. Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es
sich um ein freistehendes Eckgebaude.
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Stoppenberg

eingefligt.

A\

*

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

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiick 605, eingefiigt (unmaBstéiblich):

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
45127 Essen

Stadtgrundkarte
Ellu:slé.ick 605
i intallt:
Gemarkung: Stoppenberg Zeichen: £ aebarzots
Im Looscheid 17, Essen

7 R ﬁA

0 0 -9-'
i

© Stadt Essen

Malstab ; e = - . ]

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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Flurstiick 605
Grundstiickszuschnitt:
StraBBenfront Im Looscheid:
StraBBenfront Kersthover Ring:
Mittlere Breite:

Mittlere Tiefe:
GrundstiicksgroBe:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Stral3enausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Nahezu Rechteckig.
Ca. 75 m.

Ca. 45 m.

Ca. 72 m.

Ca. 43 m.

3.059 m2.

Eben.

Kersthover Ring: Offentliche Strafe.
Im Looscheid: Offentliche StraBe.

Kersthover Ring: Asphaltierte Fahrbahn, beidseitig
Gehwege mit Betonsteinpflaster.

Im Looscheid: Asphaltierte Fahrbahn, beidseitig Geh-
wege mit Betonsteinpflaster. Parkmoglichkeiten in
Parkreihen und Parkbuchten auf beiden Seiten.

Die ErschlieBungsbeitrige nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitrdge nach dem Kommunal-
abgabengesetz (KAGNW) sind fiir die Anliegerfront
zum Kersthover Ring 75-77 und Im Looscheid 13-21
getilgt.

Straflenbauliche MaBBnahmen, die eine Beitrags-
pflicht nach §8 KAG des Kommunalabgabengesetzes
NW auslosen, liegen derzeit dem Sachgebiet nicht als
Meldung vor.

Kanalanschluss, Frischwasser, Elektro, Telefon.

Bei der zu bewertenden Bebauung handelt es sich

um ein freistehendes, zweigeschossiges Eckgebdude.
Das Grundstiick ist stidostlich und siidwestlich von
den StraBBen begrenzt, im Nordwesten schlie3t sich ein
mit Wohnhéusern bebautes Grundstiick an und nord-
oOstlich befindet sich eine Kirche mit Kindergarten.
Der hintere, nordwestliche Grundstiicksbereich wird
fiir die Anlieferung der im Erdgeschoss des Gebédudes
befindlichen Ladenlokale sowie als Parkfliche ge-
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nutzt. Im Genehmigungsplan wurden 33 AuBenstell-
plitze eingezeichnet.

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

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Auszug aus dem Bestandsverzeichnis aus
Belastungen: dem Grundbuch Stoppenberg Blatt 1632:

Amtsgericht Fss Grundbuch von Stoppenberg Biatt 1632  Bestandsverzeichnis
Laufende | Bisherige Beroichmung dir Grundsticke und der mit dem Eigentum werbundonan Flechts GirdBa
Wegorigr| Imufsncy Gemorkung Koria Liegen |

s |y | Vet b A | sk schafizbish | Wirtschahsart und Laga |
Micks | e | |
n b eid | . ha | & |'mE
1 2 E] %
1 ] |
1 916 ,45/1.000 N1teigertumsante£1 an def Grundstdek
& Stoppenberg | 6 605 Hof- und Gebiudel1liche, 30| 59
| Kersthover Ring 75,77,
Im Looscheid 13,15,17,19,21,
verbugdef mit qem mOLdEF”l&Pnu m an Np. 2 des Aufteilungsplanes.
Das Miteigentug ist gurch die Einrdumbng des zu dem anderen Miteigen-
tumsantell (eifgetrafen in ntJyF&naer- Blatt 1631) geh#irenden Sonder- r
elgentumsrechtd beschrinkt.
feggn des Gegenstandps und deu!fnﬁult des Sondersigentums wird auf die
Bawilligungen vwom 24, Dezember 1582, 1. Februar und 21. Mfrz 1983 Pe-
zug genommen., Ringefiragen am 7. April 16483, ‘
[ i Na ] /_/
In Abteilung II des Grundbuchs von Grundbuchs
Stoppenberg Blatt 1632 besteht, abgesehen von der
Eintragung der Zwangsversteigerung, folgende Eintra-
gung:
Beschrdnkte persdnliche Dienstbarkeit (Recht zur Errichtung, Unterhaltung
und Betrieb einer Helz- und Warmwasseraufbereitun qsanlagr Benutzung zut
gleichzeiti qrﬂ Stromerzeugung (Kraft-Warme-Kopplung). Recht zum Betreten des
Grundsticks und der Gebiude chlieRlich des Zi gs zu den Anlagen und
Verteil UHUaiIl igen zwecks War g, Uberwachung und Vornahme sonstiger
Arbeiten. Unterlassung des Ei gentimers, Energieerzeugungs- oder
Ercrjlaer'on11ﬂgﬂdn agen zu errichten oder zu bhetreiben oder von anderen
Energie zu vorbeschriebenem Zweck anzunehmen.) - aufldsend bedingt - fir Sid
Leasing Berlin GmbH, Berlin.
Bazug: Bewi l]uujqer vom 2B.10. 2002, 12 12 2002 10 07 2003 (MP-Ny 1120/ 07
B, 1121/02 3. 1251/02 B, 29503'
getragen am 20.02.2003.
Anmerkung: Da es sich um ein Zwangsversteigerungsverfahren

handelt, werden die Rechte und Belastungen aus
Abt. II des Grundbuches auftragsgemal} bei der
nachfolgenden Wertermittlung nicht beriicksich-
tigt.
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Anmerkung:
Abteilung III:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Bergbau:

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-
tigende) Rechte, sowie Bodenverunreinigungen (z.B.
Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachverstandi-
gen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

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

Laut Auskunft der Bergverwaltung, Bezirksregierung
Arnsberg, liegt das Grundstiick iiber folgenden Berg-
werksfeldern:

Steinkohle-Bergwerksfeld ,,Helene 1, im Eigentum
der Thyssen Krupp Real Estate GmbH, Altendorfer
Str. 120, 45143 Essen.
Kohlenwasserstoff-Gewinnungsfeld ,,Frios*, Eigen-
tum wie oben genannt.

Eisenstein-Distriktfeld ,,Neu Essen®, im Eigentum der
MAN Aktiengesellschaft in Miinchen, vertreten durch
die MAN Grundstiicksgesellschaft mbH, Steinbrinkstr.
170, 46145 Oberhausen.

Wegen evtl. zu treffender MaBBnahmen ist sich mit der
o.a. Gesellschaft in Verbindung zu setzen.

Ergénzend wurde mitgeteilt, dass das Grundstiick au-
Berhalb des oberflachennahen Abbaubereichs liegt und
dort keine Bergbau-Altlastflache und keine Tagesoff-
nung des Bergbaus verzeichnet sind.

Auszug aus dem Schreiben der Bergverwaltung:

Abschliebend moéchte ich mitteilen, dass gem. § 63 des Bundesberggesetzes vom
13.08.1980 (BGBI. 1, Seite 1310) der Grundeigentiimer das Recht hat, sich selbst tiber die
bergbaulichen Verhdltnisse im Bereich seines Grundstiickes durch eine Einsichtnahme in
die bei der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 8, Goebenstr.25 in 44135 Dortmund vor-
handenen Grubenbilder zu unterrichten. Flr die Grubenbildeinsichtnahme sind Kenntnisse
im Lesen von Grubenbildern erforderlich. Die Einsichtnahme ist schriftlich zu beantragen
und kann auch durch einen vom Grundeigentiimer beauftragten Sachverstiandigen durch-

geflihrt werden.
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Anmerkung: Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen
gef. Schadensersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht
werden, sofern keine Bergschidenverzichtserklarung abgegeben wurde.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gege-
benheiten keine Gefiahrdung auf das Gebdude darstellen und dass keine Wertminderung
auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschlielend kann dieser Punkt jedoch nur
durch einen Sachverstindigen fiir Bergschiaden geklért werden.

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

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitét):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungsbe-
Bebauungsplan: reich des seit dem 30.04.1972 rechtsverbindlichen Be-

bauungsplanes Nr. 30/96: ,,Nothofsbiischchen* mit den

Festsetzungen: ,,WA—Gebiet (allgemeines Wohnge-
biet), IV — geschossig, GRZ: 0,4, GFZ: 1,1.

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan:

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich war gepriift
(siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen An-

lagen vorausgesetzt.
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2. Gebiudebeschreibung

Art des Gebaudes:

Baujahr:

2- geschossiges Wohn- und Geschiftshaus in Mas-
sivbauweise mit Flachdach, teilweise unterkellert. Ins-
gesamt 6 Ladden im Erdgeschoss, Obergeschoss mit 2
Praxen, 2 Wohnungen und einem Frisorgeschéft.

Das Sondereigentum Nr. 2 besteht aus simtlichen
Einheiten auller der Apotheke im EG (= Sondereigen-
tum Nr. 1).

3 Garagen. Mit der Teilungserkldrung wurden die
Garagen nicht zugeordnet. Laut Aussagen der Eigen-
tiimerin der Apotheke, gehoren diese zu ihrem Eigen-
tum, Sondereigentum Nr. 1.

Wohn- und Geschiftshaus ca. 1976/77.
Garagen ca. 1978.

Befreiungsbescheid Nr. 63-2-40866/75 vom
26.11.1975, von § 30 BbauG, beziiglich der Grundfla-
che (geringfiigige Abweichung aufgrund von Verwen-
dung vorgefertigter Bauteile).

Baugenehmigung mit Bauschein-Nr.: 63-2-40866/75
vom 10.12.1975, fiir die Errichtung eines Geschéfts-
hauses.

4. Nachtragsbauschein vom 30.06.1976, fiir die Aus-
fithrung im EG und KG der Gaststdtte abweichend
vom genehmigten Grundriss.

5. Nachtragsbauschein vom 26.07.1976, fiir den Ein-
bau einer Apotheke im EG.

Rohbauabnahmeschein vom 04.08.1976, ausgestellt
am 04.02.1977.

6. Nachtragsbauschein vom 07.12.1976, beziiglich der
Dachdecke.

7. Nachtragsbauschein vom 04.12.1977, fiir den Aus-
bau von 2 Wohnungen, einem Frisérsalon und 2 Arzt-
praxen im OG.
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Schlussabnahmeschein fir das Geschéiftshaus vom
17.05.1977, ausgestellt am 09.08.1978.

Schlussabnahmeschein vom 17.05.1977, ausgestellt
am 12.01.1978, fiir die mit Bauschein vom 21.04.1977
genehmigte Olheizung.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-2-41005/78
vom 31.08.1978, fiir die Errichtung von 3 PKW-
Garagen.

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 02.03.1983.

Bauschein Nr. 63-32-03867/84 vom 02.11.1984, fiir
Umbau und Nutzung der ehemaligen chemischen Rei-
nigung.

Erlaubnisbescheid vom 10.05.1985, fiir eine Schank-
und Speisewirtschaft mit der Betriebsart Imbissstube.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-32-03956/85
vom 17.09.1985, fiir geplante Umbauarbeiten.

Baugenehmigung fiir eine Nutzungsinderung - Kiosk
in Cafe, vom 12.09.2005.

Bescheinigung iiber den Bauzustand fiir die o. g. Nut-
zungsanderung.

Baugenehmigung fiir eine Nutzungsinderung - vor-
mals Ladenlokal in Fahrschule - vom 19.05.2009.

Anmerkung: Eine Nutzungsénderung fiir die Biiros des ehemaligen ambulanten Pflege-
dienstes im EG anstelle der ehemaligen Gaststétte konnte in der Stadtakte nicht gefun-
den werden. Laut Auskunft der Bauberatung Essen ist hierfiir eine genehmigungs-
pflichtige Nutzungsdnderung erforderlich. Das Gleiche gilt fiir die Verdnderungen der
Fensteroffnungen an der dstlichen Seitenfassade, auch hier wurden keine Baugenehmi-
gungen fiir die vorgenommenen Verdnderungen gefunden.
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2.1 Fotoreportage

Anmerkung: Die verschiedenen Nutzungseinheiten wurden von der Unterzeichnerin mit Buchstaben A bis
J versehen, siehe hierzu auch die Pléine in der Anlage.

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Kersthover Ring 75, 77,
B /m Looscheid 13-21 in Essen-
£ Stoppenberg. Es handelt sich um
| cin 2-geschossiges Wohn- und
Geschiéftshaus. Das zu bewerten-
de Sondereigentum Nr. 2 besteht
aus insgesamt 5 Ladenlokalen im
Erdgeschoss, 2 Arztpraxen, 1
Frisor und 2 Wohnungen im
Obergeschoss und umfasst somit
den Grofiteil des Gebdudes. Le-
diglich die Apotheke gehdrt nicht
zum Sondereigentum Nr. 2.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die westliche Seiten-
fassade zum Kersthover Ring.
An der rechten Ecke die Fahr-
schule C, links daneben ein
Schnellrestaurant D und ganz
links das im Umbau befindliche
Ladenlokal mit Kiosk E. Weiter
links befindet sich die Einfahrt
zum rickwirtigen Grundstiicks-
bereich, siche Bild 04.

Bild 03

Ubersichtsbild

F Blick auf die rechte Ecke mit
Fahrschule. Die Fliache vor den
beiden Strallenfassaden wurde
| mit Betonsteinplattenbelag befes-
tigt. Die rechte Parkplatzflidche
liegt nicht mehr auf dem zu be-
wertenden Grundstiick.
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Bild 04
Ubersichtsbild

i Blick auf die Riickfassade des

Gebadudes. Im vorderen Bereich
die alten Aluminiumfenster mit

e AuBenvergitterung, welche zu

einem Hinterraum des Kiosks E
gehoren. An der Riickfassade,
sowie im Obergeschoss sind die
Gasbetonelemente mit Anstrich
zu erkennen, aus welchen die
AuBlenwinde erstellt wurden.
Linkerhand wurden drei Garagen
auf dem Grundstiick erstellt,
welche angeblich dem Eigentii-
mer des Sondereigentums Nr. 1
gehoren.

Bild 05

Ausschnitt Riickfassade

Blick auf den (von hinten gese-
hen) linken Bereich der Riickfas-
sade. Hier wurden ca. in 2015
neue Kunststoff-Fenster mit Iso-
lierverglasung fiir die Rdume des
ehemaligen Pflegedienstes A
eingebaut. Im Anschluss an die
Fassade fehlen noch Restarbei-
ten. Im gebdudenahen Bereich
zeigen sich starke Unebenheiten
im Betonsteinbelag.

Bild 06

i Seitenfassade

Blick auf die nordéstliche Seiten-
fassade, an der ebenfalls noch
fehlende Restarbeiten in den
Fensterbereichen zu erkennen
sind. Des Weiteren befinden sich

® hier zwei AuBentreppen, welche

zum darunter liegenden Kellerbe-
reich (zugehorig zu A) fiihren.

£ Es sind erhebliche Unebenheiten

im Bodenbelag aufgrund von
Baumwurzeln zu erkennen. Der
Bodenbelag ist zu erneuern. Die
Gelénder miissen neu gestrichen
werden.
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= Bild 07
W Laden E
Blick in das Ladenlokal E, wel-
ches sich an der siidwestlichen
Seitenfassade im linken Eckbe-
reich befindet. Hier der im Um-
bau befindliche vordere Raum.

Bild 08

Laden E

Blick auf die Sanitiranlagen des
Ladenlokals E. Rechts ein WC,
links eine Dusche. Die Ausstat-
tung ist alt und nicht mehr zeit-
gemal.

| Bild 09
.\ Laden D

Blick durch das Fenster in das
mittlere Ladenlokal D an der
siidwestlichen Seitenfassade.
Hier befindet sich ein Schnellres-
taurant. Boden mit Keramikplat-
tenbelag, Winde mit Riemchen-
~ verkleidung, abgehingte Decke.
- ¥ Im Hintergrund befinden sich die
. Nebenrdume und sanitdren Anla-
- gen. Das Ladenlokal konnte am
Ortstermin nicht von innen be-
sichtigt werden.
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Bild 10

Laden C

Links des Haupteinganges, im
Eckbereich des Gebaudes, befin-
det sich das Ladenlokal C, wel-
ches aktuell als Fahrschule ge-
nutzt wird. Im Vordergrund der
Schulungsraum, links hinten ein
Aufenthaltsraum mit Teekiiche,
rechts hinten die Toiletten. Bo-
den mit Keramikplattenbelag,
Winde mit Tapete und Anstrich,
Decke mit Odenwaldplatten und
integrierten  Beleuchtungskor-
pern.

Bild 11

Biiro A

An der (von der Stralle /m Loo-
scheid gesehen) rechten Gebiu-
deecke, befindet sich die ehema-
lige Gaststitte, die vor 2017 zu
Biirordumen fiir einen Pflege-
dienst umgebaut wurde. Die Ge-
werbeeinheit ist aktuell leer ste-
hend und konnte am Ortstermin
nicht besichtigt werden.

|

[ rﬂ|
_,-'-".,'fiﬁ\‘fl'lllllllll-"'

Bild 12
Laden B
Links neben Biiro A liegt das
groBflichige Ladenlokal B, wel-
ches an einen internationalen
Supermarkt vermietet ist. Recht-
erhand die Tiiranlage des Ein-
ganges.

G
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Bild 13

Laden B

Blick in den Verkaufsraum. Bo-
den mit Kunststeinplatten, Decke
mit Metallpaneelverkleidung und

. aufgesetzten  Beleuchtungskor-

pern. Die Ausstattung der Rdume
ist insgesamt alt.

Bild 14

Laden B

Blick in ein altes WC. Ausstat-
tung mit Vorraum und Waschbe-
cken, Toilettenkabine mit Toilet-
tenkorper. Boden mit kleinforma-
tige Fliesen, Wénde etwa tiirhoch
gefliest. Die Ausstattung ist nicht
mehr zeitgemas.

Bild 15

Laden B

Blick in den hinteren Lagerraum.
An der Decke erkennt man die
Liiftungsanlage.
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Bild 16

Laden B

Blick in einen der hinteren Ne-
benrdume. Boden mit Fliesenbe-
lag, Winde raumhoch gefliest.

Bild 17

Eingangsbereich

Blick von innen auf den Ein-
gangsbereich des Gebiudes, der
von der Stralenfassade /m Loo-
scheid erschlossen wird. Links
die Geschosstreppe mit Kunst-
steinbeldgen und einem erneuer-
ten Edelstahlgelénder.

Die Eingangstiiren mit Dreifach-
verglasung im EG und im OG
wurden in 2018 erneuert. Die
Wiénde wurden augenscheinlich
auch gestrichen.

Bild 18

Treppenraum

Blick auf den Aufzug im Oberge-
schoss. Hier zeigt die angestri-
chene Stahltiir starke Farbabplat-
zungen.
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Bild 19

Ubersichtbild obere Ebene

Die Praxen, der Frisor und die
Wohnungen werden iiber einen
Umgang erschlossen, zu wel-

~ chem man lber das Treppenhaus

gelangt. Der Boden wurde mit
Kunststeinplatten ausgestattet, zu
den  bekiesten  Dachflachen
rechterhand wurde ein Edelstahl-
geldnder gesetzt. Vor Kopf be-
findet sich die leerstehende Pra-
xis J, linkerhand der Frisor 1.

Bild 20

Ubersichtbild obere Ebene

Blick in die entgegengesetzte
Richtung. Vor Kopf befinden
sich zwei Wohnungen, links

# Wohnung F, rechts Wohnung G.

Rechts vorne im Bild gelangt
man in die ehemalige Zahnarzt-
praxis, jetzt Zahnarztlabor H.

Bild 21

Gewerbeeinheit J

Blick durch das Fenster in die
leerstehenden Raume der echema-
ligen Arztpraxis. Vor etwa 15
Jahren sind die Ridume ausge-
brannt und wurden danach mit
neuer Aufteilung wieder herge-
stellt. Die Kunststoff-Fenster mit
Isolierverglasung und elektrisch
bedienbaren Rollliden wurden
erncuert. Aktuell scheinen die
Réume in Renovierungsphase zu
sein.
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Bild 22

Gewerbeeinheit 1

Blick in den Innenraum der als
Frisor genutzten Gewerbeeinheit.
Boden mit Keramikplattenbelag,
Wiénde mit Putz, Tapete und
Anstrich, Decke mit Odenwald-
platten und integrierten Beleuch-
tungskorpern. Die jetzige Miete-
rin hat kleinere Renovierungsar-
beiten, wie Erneuerung der Tape-
ten, durchgefiihrt. 2 Fenster zur
Straenseite wurden 2023 erneu-
ert.

Bild 23

Praxis H

In diesen Réumen befand sich
eine  Zahnarztpraxis. Derzeit
werden sie nur noch als Labor-
rdume derselben Praxis, welche
umgezogen ist, genutzt. Ausstat-
tung mit Filzteppich, Wénde mit
Tapete und Anstrich, Decke mit
Odenwaldplatten und integrierten
Beleuchtungskorpern. Der Zu-
stand ist allgemein {iberwiegend
renovierungsbediirftig.

Bild 24

Praxis H

Blick in einen ehemaligen Be-
handlungsraum. Der Zahnarzt-
stuhl wurde entfernt, zuriickge-
blieben sind Locher im Boden
und herumliegende Anschlusska-
bel. Die Fenster zur Strafle wur-
den erneuert.
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Bild 25

Wohnung F

Blick in den Eingangsflur der
riickwértig gelegenen 5-Zimmer-
Wohnung. Linkerhand befinden
sich ein Zimmer, WC und Bad.
Boden mit Keramikplattenbelag,
Wiénde mit Putz und Tapete und
Anstrich. Die Wohnungsein-
gangstiir wurde augenscheinlich
nach 2017 erneuert. Die Stahlz-
argen der Innentiiren zeigen er-
hebliche Farbabplatzungen.

Bild 26
Wohnung F

1 Blick auf die Terrasse mit Kunst-

steinbelag, welche iiber die Kii-
che erschlossen wird.

Bild 27

Wohnung F

Blick in das WC, ausgestattet mit
Toilettenkdrper und Waschbe-
cken.
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Bild 28

Wohnung G

Blick in den Eingangsflur der
vorderen  4-Zimmer-Wohnung.
Die Wohnungstiir wurde augen-
scheinlich auch hier nach 2017
erneuert.

Bild 29

Wohnung G

Blick in das Innenbad, ausgestat-
tet mit Waschbecken, Toiletten-
korper, Duschtasse und Wasch-
maschinenanschluss. Boden mit
Keramikplattenbelag und Boden-
ablauf, Winde etwa tlirhoch ge-
fliest. Es wurde stellenweise
Schimmelpilzbildung festgestellt,
welche vermutlich auf die defek-
te Liiftung zuriickzufiihren ist.
Die Duschtrennwand ist kaputt.
Daneben liegt ein weiteres Bad
mit &hnlicher Ausstattung und
Badewanne.

- Bild 30

Wohnung G

Blick auf den wumlaufenden
Dachbereich, welcher mit bi-
tumindésen Bahnen eingedeckt
wurde. Uberall steht das Wasser,
die Abfliisse sind zu hoch positi-
oniert und funktionieren nicht.
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

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

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

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

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

Réumliche Aufteilung (Siehe Grundrisspldne in den Anlagen)

Die rdumliche Aufteilung wurde den Aufteilungspldnen aus der Teilungserkla-
rung entnommen. Am Ortstermin konnten die gemeinschaftlichen Anlagen,
bzw. die AuBBenanlagen und der Umgang im OG sowie die liberwiegenden In-
nenrdume des Sondereigentums Nr. 2 besichtigt werden. Nicht besichtigt wer-
den konnten die Ladenlokale D (Schnellrestaurant), A (ehemaliger Pflegedienst)
sowie der zugehorige Keller und die Gewerbeeinheit J (ehemalige Arztpraxis).
Das Ladenlokal A und der Keller sowie die Praxisrdume J wurden in 2017 fiir
das vorhergehende Gutachten besichtigt. Die nicht besichtigten Rdume konnten
teilweise von aulen durch die Fensteranlagen eingesehen werden. Eventuelle
Abweichungen in der Aufteilung haben keine Wertrelevanz.

KG: Der Keller liegt im 6stlichen Teil des Gebdudes, gehort baulich zur Einheit A,
(ehemaliger Pflegedienst, frither Gaststitte), und ist von dort aus iiber eine Trep-
pe, sowie iiber zwei AuBentreppen zu erschlieBen. Hier befinden sich: Heizungs-
raum, Lagerraum, 2 Kiihlraume, Herren- und Damen-WC sowie Toiletten fiir das
Personal und zwei ehemalige Kegelbahnen.

EG: (Von rechts nach links bzw. Ost nach West).
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0OG:

Ehemaliger Pflegedienst (davor Gaststiétte), Aufteilung mit Flur, Biiros, Bespre-
chungsraum, Vorbereitungsraum, Teekiiche, 2 WC*s, Treppe zum KG. Anmer-
kung: Das Ladenlokal war am Ortstermin verschlossen und konnte nur von aufsen
eingesehen werden, wurde aber in 2017 besichtigt.

Internationaler Supermarkt mit Verkaufsraum, Lager im hinteren Anlieferungs-
bereich, Kiihlraum, Schleuse, Maschinenraum, Personalraum, Umkleide, WC und
weiterem Kiihlraum.

Eingang mit Treppenhaus und Aufzug zum Obergeschoss.

Apotheke (SE Nr. 1, nicht zu bewerten) mit Verkaufsraum, Biiro, Labor, Lager,
Kiihlraum und WC.

Fahrschule mit Schulungsraum, Biiro und Herren- und Damen-WC.

Schnellrestaurant, mit Verkaufsraum, Vorratsraum, Personal-WC, Herren- und
Damen -WC. Anmerkung: Das Ladenlokal war am Ortstermin verschlossen und
konnte nur von aufsen eingesehen werden.

Kiosk (in Renovierungsphase) mit Verkaufsraum, weiterem Raum mit Teekiiche,
Lager und WC.

Trafostation mit Tiire zur Riickfassade.
(Von rechts nach links bzw. Ost nach West).

5-Zimmer-Wohnung mit Diele, Bad, WC, Kiiche mit Ausgang zu Terrasse,
Wohnzimmer mit Ausgang zu Terrasse, Essbereich, 3 Schlafzimmer.

4-Zimmer-Wohnung mit Diele, 2 Bidern, Kiiche, Wohnzimmer mit Ausgang zu
Terrasse (oberhalb des Vordachs), 3 Schlafzimmer.

Zahnarztlabor mit Windfang, ehemaliger Empfangstheke, ehemaligem Warte-
zimmer, 3 ehemaligen Behandlungszimmern, Rontgen, Biiro, 2 Labore, 2 WC’s
etc.

Treppenhaus.

Frisor mit groBem Raum, Personalbereich / Teekiiche, Behandlungsraum, Ab-
stellkammer und WC.

Arztpraxis mit Windfang, Empfangstheke, Wartezimmer, verschiedene Untersu-
chungszimmer, Sprechzimmer, 2 OP-Réume, Rontgen, Ruheraum mit WC, Labor,
Personalraum, 2 WC’s. Anmerkung: Die Aufteilung entspricht dem Jahr 2007.
Vor ca. 15 Jahren brannte die Praxis aus und wurde danach renoviert und neu
aufgeteilt. Die Abweichungen in der jetzigen Aufteilung haben jedoch keine
Wertrelevanz.
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Rohbau:

Kellergeschosswinde:

Umfassungswinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

Fuboden:

Winde:
Decken:

Fenster:

Datum 15.11.2023 Blatt 27

AuBlenwinde: Stahlbeton. Innenwinde: KSV und
Gipsdielen.

EG: KSV-Mauerwerk und Betonstiitzen,

ca. 24 cm, laut Planunterlagen bzw. Gasbetonmauer-
werk. OG: Gasbetonmauerwerk, ca. 15 cm, laut Plan-
unterlagen.

AuBenflichen an der Hauptfassade im EG mit Wir-
meddmmverbundsystem, Putz und Anstrich. Ansons-
ten mit Gasbetonelementen und Anstrich. Vordach
und Attika mit Trapezblechverkleidung mit Anstrich.

Gasbetonmauerwerk und Gipsdielen, ca. 12 und 10
cm, laut Planunterlagen bzw. leichte Stinderwinde.

Stahlbetondecken.

Vermutlich Stahlbeton. Anmerkung: Die genaue
Dachkonstruktion geht aus den Unterlagen in der
Stadtakte Essen nicht hervor.

Flachdach.

Flachdacheindeckung mit bitumindsen Dachbahnen,
bekiest.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Treppenhaus als Stahlbetontreppe mit Kunststeinplat-
tenbelag. Geliander in Edelstahlkonstruktion.

Treppenhaus: Kunststeinplattenbelag.
Laubengang: Kunststeinplattenbelag.

Treppenhaus: Strukturputz und Anstrich.
Treppenhaus: Putz und Anstrich.

Ladenlokale: Schaufensterflichen in Aluminiumrah-
men mit Isolierverglasung. Teilweise massive Stahl-
rollliden. Aluminiumfenster mit Isolierverglasung und
Vergitterung. Rollldden. Metallfensterbanke. Erneuer-
te Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, teilw.
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Tiren:

Haustechnische Anlagen:

Heizung:

Elektroinstallation:

mit elektrisch bedienbaren Rollldden, im rechten Erd-
geschossbereich.

Obergeschoss: Aluminiumfenster mit Isoliervergla-
sung, teilw. mit Vergitterung. Teilw. erneuerte Kunst-
stoff-Fenstern mit Isolierverglasung, teilw. mit
elektrisch bedienbaren Rollldden.

KG: Stahlkellerfenster.

Treppenhaus: Erneuerte Eingangstiir im EG in Alumi-
nium mit Dreifachverglasung, mit feststehenden Sei-
tenelementen und Oberlicht sowie Edelstahlhandgriff,
Baujahr 2018. Doppelfliigelige Durchgangstiir im OG
mit Oberlicht in Aluminium mit Dreifachverglasung
sowie Edelstahlhandgriff, Baujahr 2018.

AuBentiiren zu den Ladenlokalen: Aluminiumtiiren
mit Struktur- bzw. Drahtverglasungen. Im Ladenlokal
A erneuerte Kunststofftiir mit Isolierverglasung.
Riickwirtige AuBentiiren und Kellertiiren: Stahlblech.
Innentiiren: Holztiiren in Stahlzargen. Kunststoffbe-
schichtete Holztiiren in kunststoffbeschichteten Holz-
zargen.

Tiiren zu den Wohnungen und Praxen: Aluminiumtii-
ren mit Strukturverglasung zu den Praxen. Alumini-
umtiire mit Glasfeld innerhalb der Schaufensteranlage
des Frisors. Erneuerte Aluminiumtiiren mit satinierten
Glasfeldern und Oberlichtern sowie Edelstahlhandgrif-
fen zu beiden Wohnungen.

Olbefeuerte Warmwasserzentralheizung; Heizkorper.
Die Anlage wurde im Rahmen eines Wérme-
Contractings gemietet (laut Aussagen der damaligen
Hausverwaltung im Jahr 2007, siehe auch eingetrage-
ne Dienstbarkeit in Abt. II des Grundbuchs).
Aktuelles konnte nicht in Erfahrung gebracht werden.

Ubliche Ausfiihrung, teilw. alt und ohne FI-Schalter.
Trafostation im EG.



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 009/23 Datum 15.11.2023  Blatt 29

Aufzug:

Besondere Bauteile:

Personenaufzug BJ 1976. Nur mit Schliissel bedien-
bar.

Kellerlichtschichte.

2 KellerauBentreppen mit 17 und 19 massiven Stei-
gungen und Stahlgeldnder und Stahlhandlauf an der
AuBenwange.

Vordach entlang der Stralenfassaden, mit Trapez-
blechverkleidung.

Fiir die besonderen Bauteile im Sondereigentum Nr. 2
wird ein Zeitwert von rd. 30.000 € angesetzt (wert-,
nicht kostenorientiert).

Ausstattung der Riume, ehemaliger Pflegedienst A:

Die leerstehenden Rdume konnten am Ortstermin nur teilweise von auflen durch die

Fenster eingesehen werden. Da der Zustand einen unverdnderten Eindruck machte,

wurde die Ausstattung aus dem Gutachten 2017 iibernommen.

FufB3boden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:

KG: Fliesen, Estrich.
EG: Laminat. Toilettenrdume mit Granitplattenbelag.

KG: Putz und Anstrich. Kiihlraume gefliest. Toiletten-
rdume ca. tiirhoch gefliest. Kegelbahn mit Holzpro-
filbretterverkleidung, teilw. abgetragen.

EG: Putz und Anstrich. Kiiche mit Fliesenspiegel
oberhalb des Arbeitsbereichs. Toilettenrdume ca. 1,40
m hoch mit Granitplatten ausgestattet.

KG: Stahlbeton mit Anstrich oder Putz und Anstrich.
Ehemalige Kegelbahnen mit Akustikplatten, teilw. ab-
getragen.

EG: Putz und Anstrich.

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, im hinteren
Bereich mit elektrisch bedienbaren Rollldden, BJ
2015. Flurabgrenzung innen durch Aluminiumrahmen
mit Glas.

Eingangstiir aus Kunststoff mit Isolierverglasung, er-
neuert. Innentiiren: Kunststoffbeschichtete Holztiiren
und teilw. Glastiiren in kunststoffbeschichteten Holz-
zargen.
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Treppe: Gewendelte Stahlbetontreppe zum Keller. Kunststein-
belag. Stahlgeldnder mit Mipolanhandlauf.

Heizung: Heizkorper, Stahlradiatoren. In den WCs in Handtuch-
halterausfithrung.

Elektroinstallation: Ubliche Ausfiihrung.

San. Einrichtungen: WC: Waschbecken und Toilettenkdrper

Innen-WC: Waschbecken, Toilettenkdrper, Warmwas-
ser iiber Untertischgerit, Abzugsliiftung.
Alte Toilettenanlagen im Keller: Herren- und Damen-
WC, sowie ehemalige Personaltoiletten.

Besondere Einrichtungen (KG): Kiihlkammer.
2 ehemalige Kegelbahnen. Es kann nicht von einer
Fortfiihrung der Gaststitte ausgegangen werden. Es er-
folgt deshalb kein gesonderter Wertansatz.

Ausstattung der Ladenlokale B, C, E:

Anmerkung: Das Ladenlokal D, ein Schnellrestaurant, konnte am Ortstermin nur von
aufsen durch die Fenster eingesehen werden. Auch in 2017 konnten die Rdume nicht
besichtigt werden. Uber Ausstattung, Aufteilung und Zustand kann folglich keine ge-
naue Angabe gemacht werden. Es wird davon ausgegangen, dass sich die Rdaumlichkei-
ten in einem dhnlichen Zustand wie die Ladenlokale B, C und E befinden.

FuBlboden: PVC. Kunststeinplattenbelag. Keramikplattenbelag.

Wiinde: Putz und Tapete. Putz und Anstrich. Teilw. Riemchen-
und Holzpaneelverkleidung oder Spanplatten. Kiichen
mit Fliesenspiegel. Toilettenraume ca. 1,20 —2,0 m
hoch gefliest.

Decken: Metallpaneeldecke mit aufgesetzten Beleuchtungskor-
pern. Abgehéngte Rasterdecke. Odenwaldplatten mit
integrierten Beleuchtungskorpern.

Fenster: Schaufensterflachen in Aluminiumrahmen mit Isolier-
verglasung. Teilweise massive Stahlrollladen. Alumi-
niumfenster mit Isolierverglasung, teilw. Einfachver-
glasung. Teilw. AuBBenvergitterung. Rollldden.

Tiiren: Innentiiren aus Holz in Stahlzargen, teilw. Kunst-
stofftiiren.

Heizung: Heizkorper.



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 009/23 Datum 15.11.2023 Biaet 31

Elektroinstallation:

San. Einrichtungen:

Besondere Einrichtungen:

Ubliche Ausfiihrung, teilw. alt und ohne FI-Schalter.

Supermarkt B gem. Planunterlagen: Damen- und Her-
ren-WC: Jeweils Vorraum mit Waschbecken und 1
Toilette.

Fahrschule C: Damen- und Herren-WC: Jeweils mit
Waschbecken und Toilettenkorper.

Schnellrestaurant D gem. Planunterlagen: Damen-WC:
Vorraum mit Waschbecken und 1 Toilette.
Herren-WC: Vorraum und 2 Toiletten.

Kiosk E: Vorraum mit Waschbecken, 1 Toilette, 1
Putzraum.

Supermarkt B: Kiihlrdume. Liiftungsanlage.

Ausstattung der Wohnungen F und G:

FuBboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Heizung:

Elektroinstallation:

San. Einrichtungen:

Keramikplattenbelag. Biader mit Keramikplattenbelag.
Begehbare Terrasse: Kunststeinplattenbelag.

Putz, Tapete, Anstrich. Putz und Tapete.

Béder gefliest in unterschiedlicher Hohe. Kiiche mit
Fliesenspiegel {iber dem Arbeitsbereich.
Terrassenabtrennung: Stahlgitterzaun mit Textil.

Putz und Anstrich, oder Putz, Tapete und Anstrich.

Erneuerte Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung,
teilw. Kunststofftiir mit Isolierverglasung zu den Ter-
rassen.

Eingangstiiren: Erneuerte Aluminiumtiiren mit sati-
nierter Verglasung (Baujahr nach 2017). Innentiiren:
Holztiiren in Stahlzargen.

Heizkorper.

Ubliche Ausfiihrung (z.T. erneuerungsbediirftig).
Klimagerét in einem Schlafzimmer.

Wohnung F: Giste-WC (innen mit Liifter) mit Wasch-
becken und Toilettenkorper. Modernisiertes Bad (In-
nenbad mit Liifter) mit Waschbecken, Walk-In-
Dusche, Toilettenkdrper und Warmwasserbereitung
tiber Durchlauferhitzer. Dusche, Waschmaschinenan-
schluss und Warmwasserboiler in einem Zimmer mit
Bodenablauf.
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Wohnung G: Duschbad (Innenbad mit Liifter) mit
Waschbecken, Toilettenkdrper, Duschtasse, Warm-
wasserboiler, Waschmaschinenanschluss und Boden-
ablauf. Bad (Innenbad mit Liifter) mit Waschbecken,
Badewanne und Toilettenkdrper.

Ausstattung der Arztpraxen und des Frisors H, I, J :

Ful3boden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Elektroinstallation:

San. Einrichtungen:

Besondere Einrichtungen:

Teppichbelag/Filzteppich. PVC-Platten. Keramikplat-
tenbelag.
Béder mit Keramikplattenbelag.

Putz, Tapete, Anstrich. Teilw. leichte Stinderwénde
mit Tapete oder Tapete und Anstrich. Eine Glasbau-
steinwand in der Arztpraxis. Kiichen mit Fliesenspie-
gel oberhalb der Arbeitsflache.

Béder ca. 1,50 — 2 m hoch gefliest. Laborraume teil-
weise gefliest.

Rasterdecken, bzw. Odenwaldplatten mit integrierten
Beleuchtungskdrpern.

Aluminiumfenster mit Isolierverglasung. Teilw. er-
neuerte Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung,
teilw. mit elektrisch bedienbaren Rollldden.

Holztiiren in Stahl- und Holzzargen, tlw. mit Glasaus-
fachung. Glasschiebetiir im Frisorgeschéft.

Ubliche Ausfiihrung. Im Frisérladen umgebaut.

Zahnarztlabor H: WC: Vorraum mit Waschbecken und
eine Toilette. WC: Waschbecken und Toilette.
Mundduschraum mit Waschbecken.

Teilw. Waschbecken in den Behandlungsraumen.
Frisor I: WC: Vorraum mit Waschbecken und 2 Toi-
letten. Haarwaschbeckeninstallation. Waschmaschi-
nenanschluss.

Arztpraxis J: Herren- und Damen-WC: Jeweils Toilet-
te und Waschbecken.

Teilw. Waschbecken in den Behandlungsraumen.

Allgemein: Einbau-, bzw. Teekiichen, ohne Wertan-
satz. Es wird davon ausgegangen, dass das Inventar
der Arztpraxen und des Frisorgeschéfts Eigentum der
Mieter ist.
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Vermietungssituation: Alle Einheiten sind vermietet, bis auf das Ladenlokal
A (ehemaliger Pflegedienst) und die Gewerbeeinheit J
(ehemalige Arztpraxis), welche beide leer stehen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zu den Ladenlokalen im Erdgeschoss ist
groftenteils barrierefrei. Der Zugang zu den Gewerbe-
einheiten und Wohnungen im Obergeschoss ist iiber
den vorhandenen Aufzug moglich und daher ebenfalls
barrierefrei, sofern der Aufzug funktioniert. Aufgrund
der ortlichen Marktgegebenheiten wird dem Grad der
Barrierefreiheit kein wesentlicher Werteinfluss beige-
messen.

Baulicher Zustand allgemein:

Das in ca. 1976/77 erbaute Gebdude befindet sich in einem dem Baujahr entsprechen-
den Zustand mit Instandsetzungsbedarf in verschiedenen Bereichen.

Die StraBenfassade wurde im Erdgeschossbereich augenscheinlich mit einem Wérme-
ddmmverbundsystem ausgestattet, verputzt und gestrichen. Die Attikaverkleidung mit
Trapezblechen wurde in den letzten Jahren neu gestrichen, ebenso die Aluminiumrah-
men samtlicher Schaufenster- und Tiiranlagen der Ladenlokale. Die Fenster im Oberge-
schoss wurden tiberwiegend erneuert. Teilweise konnte das Baujahr der erneuerten
Kunststoff-Fenster mit 2015 datiert werden. Zwei Fenster wurden vor kurzem in 2023
erneuert. Im Obergeschoss wurde der Umgang vor 2017 mit Kunststeinplatten ausge-
stattet und ein Edelstahlgelénder zu einer bekiesten Flidche hin installiert. Im Treppen-
haus wurde das alte Stahlgeldnder durch ein neues Edelstahlgelédnder ersetzt. In 2018
wurde die Eingangstiir mit Dreifachverglasung zum Treppenhaus erneuert, ebenso die
Durchgangstiir im Obergeschoss zum Umgang. Vom derzeitigen Eigentiimer wurde die
ehemalige Gaststétte zu Biirordumen umgebaut und seit 2015 an einen Pflegedienst
vermietet, derzeit stehen die Rdume leer. Unter anderem wurden damals die Innenriu-
me im EG komplett renoviert und neu aufgeteilt sowie sdmtliche Fenster und Tiiren neu
eingebaut.

Folgende Miangel und Schiden wurden festgestellt:

Fassaden:

In den Anschlussbereichen der neu eingebauten Fenster fehlen noch Restarbeiten. An
den KellerauBBentreppen zeigen sich Ausbruchstellen an den Kanten. Im westlichen Be-
reich der Riickfassade zeigen sich die Metallabdeckungen (Kabelkanéle oder Rollla-
denkésten) oberhalb der Fenster korrodiert. Die Trapezbleche der oberen Fassadenver-
kleidung zeigen stellenweise Knicke. Der Anstrich der alten Aluminiumfenster im
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Erdgeschoss zeigt teilweise starke Abplatzungen. Auch die Stahltiiren an der Riickfas-
sade zeigen Farbabplatzungen. Die Stahlgelédnder der KellerauBentreppen zeigen starke
Farbabplatzungen und Korrosionserscheinungen.

Dach:

Das Dach war am Ortstermin nicht zuginglich, folglich kann keine Aussage iiber den
genauen Zustand gemacht werden.

Bei einer Besichtigung fiir ein Gutachten desselben Objekts im Jahr 2007 war die
Flachdacheindeckung mit bitumindsen Bahnen in sanierungsbediirftigem Zustand. Laut
Aussagen der Mieter gab es in den letzten Jahren Wasserschidden, welche angeblich
zum Teil notdiirftig behoben wurden. Welche MaBBnahmen ergriffen wurden, ist nicht
bekannt. Es wurde festgestellt, dass im umlaufenden Dachbereich das Wasser

steht und die Abfliisse aufgrund zu hoher Positionierung nicht funktionieren. Es muss
von einer notwendigen Dachsanierung ausgegangen werden.

Treppenhaus:

Der Aufzug funktioniert laut Aussagen der Mieter die meiste Zeit nicht. Im Oberge-
schoss zeigt die Aufzugstiir starke Farbabplatzungen. Die Winde wurden seit 2017 au-
genscheinlich gestrichen, die Eingangstiiren im EG und OG in 2018 erneuert.

Ehemaliger Pflegedienst (A):

Die Rdume im EG und im Keller konnten am Ortstermin nicht begangen werden. Im
Jahr 2017 konnten alle Riume begangen werden. Das zu Biirordumen umgebaute La-
denlokal im Erdgeschoss befindet sich, soweit durch die Fenster ersichtlich, in unver-
andertem, renoviertem Zustand, wie in 2017. Der Keller befand sich damals noch in
Bauphase. Die ehemaligen Kiihlanlagen und Bierzapfanlagen waren noch vorhanden,
ebenso wie alte und vernachldssigte Toilettenanlagen. Zum Teil wurden Wand- und
Deckenverkleidungen heruntergerissen, laut den damaligen Aussagen des Mieters unter
anderem um neue Leitungen zu verlegen. Inwieweit hier seitdem Verdnderungen statt-
gefunden haben, kann nicht nachvollzogen werden. Von anderen Mietern wurde ange-
geben, dass es aufgrund von Dachundichtigkeiten ggf. zu Wasserschiaden gekommen
sein konnte.

Ladenlokale (B, C, D, E):

Allgemein sind die Aluminiumfenster, bzw. Schaufensteranlagen und Tiiren alt und in
absehbarer Zeit zu erneuern. Sie wurden zwar mal neu gestrichen, zeigen aber sehr
starke Farbabplatzungen.

Das Ladenlokal B ist an einen kleinen Supermarkt vermietet und befindet sich insge-
samt in einem durchschnittlichen und teilweise renovierungsbediirftigen Zustand. Der
Mieter beklagt Undichtigkeiten im vorderen Bereich, unterhalb der Dachterrasse. Es
wird davon ausgegangen, dass die Terrasse neu einzudichten ist. Die Glaswand links
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vom Eingang ist kaputt. Die Ausstattung insgesamt ist iiberwiegend alt, u. a. die Alu-
minium-Fenster zur Riickseite, die teilweise durchfeuchtete oder ausgerissene Oden-
walddecke sowie die sanitdren Anlagen.

Das Ladenlokal C ist an eine Fahrschule vermietet und zeigt sich ebenfalls in einem
durchschnittlichen, teilweise renovierungsbediirftigen Zustand. Der Keramikplattenbe-
lag zeigt stellenweise Beschiddigungen. Zu beméngeln ist, dass die innen liegenden Toi-
lettenanlagen iiber keine Liiftung verfiigen. In der Wand befindet sich ein Riss, iiber
der Tiir befindet sich eine feuchte Stelle, eine Schaufensterscheibe ist aulen verkratzt,
das AuBenrolltor ist defekt, die Elektrik alt und ohne FI-Schalter, Fenster und Tiiren
sind alt, ein Fenster wurde mit einer Platte statt Glasscheibe ausgestattet.

Das Ladenlokal D, vermietet an ein Schnellrestaurant, war am Ortstermin nicht zuging-
lich, bzw. konnte nur von auflen durch die Fenster eingesehen werden. Folglich kann
tiber den baulichen Zustand keine genaue Aussage gemacht werden. Die Rdume befan-
den sich im Jahr 2007 in einem stark renovierungsbediirftigen Zustand. Da hier derzeit
ein Restaurant betrieben wird, ist davon auszugehen, dass das Ladenlokal seitdem zu-
mindest leicht renoviert wurde. Der Zustand macht, soweit durch das Fenster erkenn-
bar, einen durchschnittlichen Eindruck.

Das Ladenlokal E befindet sich derzeit in Renovierungsphase und soll danach als Kiosk
wieder eroffnet werden. Der Bodenbelag zeigt teilweise Abnutzungserscheinungen, vor
allem im Eingangsbereich. In der Odenwalddecke befinden sich stellenweise grofie
Fehlstellen. Die Wiande werden gerade neu gestrichen. Die Sanitdren Anlagen sind alt
und nicht mehr zeitgemil. Die Fenster sind alte Aluminium-Fenster.

Wohnungen (F, G):

Die Wohnung F befindet sich in einem teilweise renovierungsbediirftigen Zustand. Die
Tirzargen zeigen erhebliche Farbabplatzungen und sind zum Teil kaputt. Die Hausein-
gangstiir wurde nach 2017 erneuert. Die Heizkorper sind alt, wie allgemein liberwie-
gend im Objekt. Die Ausstattung des WCs stammt augenscheinlich aus dem Baujahr
und ist nicht mehr zeitgeméal. Das Bad dagegen wurde nach 2017 modernisiert und mit
Walk-In-Dusche ausgestattet (durch die Mieter). Laut Aussagen der Mieter ist jedoch
die Badliiftung defekt. Die Kunststoff-Fenster wurden, soweit erkennbar, erneuert. In
einem der Zimmer tropft Wasser durch die Decke. Hier sind Undichtigkeiten im Dach,
die behoben werden miissen. Der Bodenbelag ist hier kaputt und zu erneuern. Eine Tiir
ist aus den Angeln und eine Fensterbank fehlt. Laut Aussagen der Mieter kiimmert sich
der Vermieter nicht um die Instandsetzung, weshalb die Mieter teilweise provisorische
Reparaturen vorgenommen haben. Des Weiteren soll die Heizung immer wieder ausfal-
len, da kein Heizol aufgefiillt wird. Die Elektrounterverteilung besitzt keinen FI-
Schalter.
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Die Wohnung G befindet sich in einem &hnlichen Zustand. Die Fenster wurden laut
Aussagen der Mieterin in 2015 erneuert. Die Restarbeiten im Anschluss der Fenster
fehlen jedoch noch. Die Stahlzargen der Tiiren zeigen Farbabplatzungen, der Fliesenbe-
lag ist alt. Im Bad zeigt sich Schimmelpilzbildung, welche vermutlich auf die defekte
Liiftung zuriickzufiihren ist. Die Duschabtrennung ist kaputt, der Spiilkasten angeblich
auch. Die Ausstattung beider Béder ist nicht mehr zeitgemil. Auf der Terrasse (Stra-
Benseite) steht das Wasser, die Abfliisse sind zu hoch positioniert und funktionieren
nicht. Wie schon der Mieter des darunterliegenden Supermarkts berichtete, sind hier
auch Undichtigkeiten vorhanden.

Laborriume fiir Zahnarztpraxis (H):

Die Rdumlichkeiten der ehemaligen Zahnarztpraxis H befinden sich in einem seit 2007
relativ unveranderten Zustand mit iiberwiegender Ausstattung aus dem Baujahr. Die
Réaume sind groBtenteils renovierungsbediirftig. Sie werden derzeit als Laborrdume fiir
dieselbe Zahnarztpraxis, welche umgezogen ist, genutzt. Ein Teil der Fenster wurde
hier schon vor 2017 erneuert, ansonsten befinden sich hier noch die alten Fenster. Da-
mals sagte der Mieter aus, dass von ihm die Toiletten renoviert und teilweise die Boden
erneuert worden waren. Es wurde angegeben, dass es einen Wasserschaden gegeben
hatte, bei dem Wasser im Rezeptionsbereich durch die Decke gedrungen war. Angeb-
lich wurde das Problem am Dach vom Eigentiimer damals provisorisch behoben. Bis
heute soll die Heizung nicht immer funktionieren. Die Holzzargen der Tiiren zeigen
Abplatzungen, der PVC-Belag ist alt. Im Laborraum zeigt sich der PVC-Belag kaputt
mit Lochern und Aufwdélbungen und ist zu erneuern. In den 2 ehemaligen Behand-
lungsrdumen wurden die Behandlungsstiihle entfernt. Zuriickgebliebene Kabel und L&-
cher wurden nicht entfernt.

Ehemalige Arztpraxis (J):

Die Raume der ehemaligen Arztpraxis J stehen leer und befinden sich, soweit erkenn-
bar, in einem guten Zustand, bzw. in Renovierungsphase. Sie sind vor etwa 15 Jahren
ausgebrannt und wurden danach mit neuer Aufteilung wiederhergestellt. Die Kunst-
stoff-Fenster mit Isolierverglasung und elektrischen Rollladen wurden ebenfalls erneu-
ert. Die Rdume waren am Ortstermin nicht zugéinglich und konnten nur zum Teil von
auBBen durch ein Fenster eingesehen werden. In 2017 sagt der damalige Mieter aus, dass
das Dach undicht zu sein scheint. An der Decke zeigte sich damals ein leichter Wasser-
schaden mit Flecken in den Deckenplatten.

Frisor (I): Der Frisorsalon wurde seit dem Jahr 2007 leicht umgebaut, bzw. renoviert.
Auch zuletzt wurden durch die jetzige Mieterin, welche im Juni 2023 erdffnet hat, klei-
nere Renovierungsarbeiten, wie Tapetenerneuerung, durchgefiihrt. In 2017 war der Bo-
den mit PVC-Belag ausgestattet. Dieser wurde, au3er im Behandlungsraum, durch ei-
nen Keramikplattenbelag erneuert. Insgesamt befinden sich die Rdume in einem relativ
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guten Zustand. Die Toilettenanlagen sind jedoch alt und in absehbarer Zeit zu renovie-
ren. Der PVC-Plattenbelag im Behandlungsraum zeigt Abnutzungserscheinungen. Die
Fenster zum Umgang sind alt und erneuerungsbediirftig. 2 Kunststoff-Fenster mit
Wiérmeschutzverglasung zur Straenseite wurden 2023 erneuert. Laut Aussagen der
Mieterin wurden vorhandene Schidden und Undichtigkeiten behoben. Fraglich ist, ob
eine Folgenutzung als Frisor sinnvoll ist und ob die Nachfrage fiir die aufgegebene
Nutzung weiterhin besteht. Mit einer Grof3e von ca. 100 m? ist die Flache groB fiir ei-
nen Frisor in Nebenlage. Eine sinnvolle Nutzungsénderung ist in einer Biironutzung.
Hierfiir sind die Waschanlagen zu entfernen, Sanitdranlagen zu iiberholen und ggf.
Raumabtrennungen vorzunehmen. Durch konjunkturelle Entwicklungen miissen Ver-
mieter immer Ofter Anreize, sogenannte /ncentives, schaffen, um solvente Mieter zu
ortsiiblichen Konditionen zu finden.

Im Jahr 2007 wurde das Objekt noch durch eine Hausverwaltung betreut. Laut Aussa-
gen im Jahr 2017 des Eigentiimers der Apotheke, Sondereigentum Nr. 1, gibt es schon
langer keine Hausverwaltung mehr und es wurden auch seit Jahren keine Nebenkosten
mehr abgerechnet, bzw. bezahlt. Es konnte nicht festgestellt werden, dass es eine Ver-
waltung gibt.

Gemil Gebidudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Es wurde
kein Energieausweis vorgelegt.

Zur Ermittlung der Méngel und Schiden diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten abge-
zogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den
teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber
weniger bezahlt aufgrund des Gebaudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermitt-
lungsliteratur Untersuchungen, die von den tatsdchlich aufzubringenden Kosten ca.

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

Wie auch iibliche Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung bereits

berticksichtigt sind.

Hinzu kommen steuerliche Absetzungsmoglichkeiten bei vermieteten Objekten bzw.
dem Ersterwerbs- und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Objekten bzw. der not-
wendigen Marktanpassung fiir die "besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male", Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung, lose Blattsamm-
lung, Band 12).
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Die Kosten fiir die Behebung der Schiden am Gemeinschaftseigentum sind von der
Eigentiimergemeinschaft anteilig nach Miteigentumsanteilen zu tragen.

Fiir die notwendigen Instandsetzungsmafinahmen am Gebédude (anteilige Kosten) und
innerhalb der Geschiftsraume, wird eine Wertminderung aufgrund von Bauschdden
und Bauméngeln in Hohe von ca. 150.000 € angesetzt (,,besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Sachwert) wert-, nicht kostenorientiert. Es
handelt sich hierbei um die geschitzte Wertminderung, die gemafl Wertermittlungs-
grundsitzen unterhalb der ermittelten Instandsetzungskosten liegt.

Es handelt sich um einen wertorientierten Ansatz (d.h. mittelfristig notwendige Investi-
tionen konnen abgezinst in das Ergebnis eingehen, eine Dampfung aufgrund von steu-
erlichen Abschreibungsmdglichkeiten bei renditeorientierten Objekten kann vorge-
nommen werden).

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschliefsende Begutachtung der Bausub-
stanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu be-
darf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus
diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlieflend. In ei-
nem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschiditzt.

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

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Eckgrundstiick wird von Siidosten und Siidwesten durch die Stra-
Ben Im Looscheid und Kersthover Ring begrenzt. Zwischen Gehweg und Gebaude
wurde jeweils ein Rasenstreifen, zum Kersthover Ring auch mit Baumen, angelegt. Der
Bereich vor dem Gebéude selbst wurde ca. 5 m breit mit Waschbetonplatten befestigt.
Dieser zeigt teilweise erhebliche Unebenheiten und losgeldste Platten, insbesondere im
rechten Bereich vor den Biiros des Pflegedienstes. Vom Kersthover Ring gelangt man
tiber eine offene Einfahrt auf den riickwértigen Grundstiicksbereich, der mit Verbund-
steinpflaster befestigt wurde und hauptsachlich der Anlieferung dient. Auch dieser Be-
reich zeigt, insbesondere im gebdudenahen Bereich starke Unebenheiten. Hier befinden
sich auch drei Flachdachgaragen mit Stahlschwingtoren sowie ein Trafohduschen. Zwei
Garagen wurden aus Betonfertigteilen mit Waschbetonverkleidung erstellt, die dritte
aus Blechplatten mit Putzbeschichtung. Laut Aussagen der Eigentiimer des Sonderei-
gentums Nr. 1 (Apotheke) befinden sich die Garagen in deren Eigentum. Zum angren-
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zenden Nachbargrundstiick wurden ein Holzzaun und eine Hecke errichtet. An der
norddstlichen Giebelseite befinden sich zwei Auentreppen zum Keller unter dem rech-
ten Ladenlokal, bzw. dem ehemaligen Pflegedienst (davor Gaststitte). Der hier befind-
liche Betonsteinpflasterbelag zeigt erhebliche Unebenheiten.

Geschitzter Wert der gemeinschaftlichen Aulenanlagen:
Zeitwert: ca. 60.000 € (wert-, nicht kostenorientiert).

Anmerkung: Aufsenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen, wie
sie schdtzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den durch-
schnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Bodenwert hin-
aus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich entstandene
Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verursachen, bzw. nur
zu einem Teil Beriicksichtigung finden.

Ermittlung des anteiligen Wertes der Auflenanlagen

SE Nr. 2: 60.000 € x 916,45 / 1.000 = 54.987,00 € rd. 55.000,00 €
Restnutzungsdauer:

Tatsédchliches Baujahr: Alter: 46 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Modifizierte Restnutzungsdauer bei vorliegenden Modernisierungen: rd. 27 Jahre

2.3 Massen und Flichen

Bruttogrundflichen

Die Bruttogrundflachen wurden auf der Grundlage der aus der Hausakte der Stadt Essen ent-
nommenen Pldne ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Malle, da ein gesondertes Aufmal}

nicht angefertigt wurde.

Bruttogrundflichen (BGF):

KG: 344,54 m?
EG: 1.275,20 m*- 195 m*= + 1.080,20 m?
oaG: + 806,56 m*

2.231,30 m?

BGF gesamt: rd. 2.230,00 m?
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Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohn- und Nutzfldchen wurden auf der Grundlage der in der Hausakte der Stadt Essen
vorgefundenen Planunterlagen und Berechnungen ermittelt. Diese wurden auf Plausibilitit
tiberpriift und grofBtenteils iibernommen. Es handelt sich dabei um Circa - Mal3e, da ein geson-
dertes Aufmal nicht durchgefiihrt wurde.

Siehe auch detaillierte Flachenberechnung der Architekten im Anhang.

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie IL.BV und WoFIV
ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden. Zur Anwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom Gutachteraus-

schuss Essen zu verwenden.

EG:
Pflegedienst A: Erdgeschossflichen rd. 172 m?
Kellergeschossflichen (ohne Kegelbahn und Technik) rd. 78 m?
Laden B: Supermarkt rd. 577 m?
Laden C: Fahrschule rd. 34 m?
Laden D: Schnellrestaurant rd. 66 m?
Laden E: Kiosk rd. 97 m?
1. OG:
Wohnung F: rd. 117 m?
Wohnung G: rd. 108 m?
Praxis H: Zahnarztlabor rd. 174 m?
Biiro I: Frisor rd. 102 m?
Praxis J: Arzt rd. 173 m?
Gesamtflachen:
Wohn- und Nutzflachen ohne Keller: rd. 1.620 m?
Wohn- und Nutzflachen mit Keller: rd. 1.698 m?
Gewerbliche Nutzflichen ohne Keller: rd. 1.395 m?
Wohnfliachen: rd. 225 m?

Siehe auch die Fldchenberechnungen im Anhang, Anlage 7-11.
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrigen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

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

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.

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

Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur Verfiigung, um
im Sinne der §§ 12 und 25 ImmoWertV ein zuverldssiges Bewertungsergebnis erzielen
zu konnen.

Fiir Teileigentume liegen bei der Stadt Essen auch keine Immobilienrichtwerte vor.

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

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergebnis-
se durchgefiihrt werden sollten, wird in vorliegendem Fall fiir das Teileigentum neben
dem Ertragswertverfahren eine Sachwertermittlung durchgefiihrt.

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

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen An-
lagen (Wert der Gebiude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen Au-
Benanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.
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Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgemail zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

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

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

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

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

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

[ Zonaler Boden-RICHT-Wert i

Apgisach mit benachbarten BRI
aleschiel Mutzungsan
1

Ausgangswert i

Bodenwert I

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

Der zonale Bodenrichtwert betridgt in der Richtwertzone 17304 Essen-Stoppenberg,
Kersthover Ring 75,77, Im Looscheid 13-21, zum Stichtag 01.01.2023:

250,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =11- VIII
Grundstiickstiefe =40 m
Bemerkung Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen von

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

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 605

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte zwischen 230 bis 290 €/m? oder ha-
ben andere Nutzungen. Eine Angleichung an die benachbarte Zone ist nicht notwendig.
Es wird deshalb von einem Ausgangswert von 250 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 26.09.2023 anzupassen, wird
die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 4 Jahre berticksichtigt.
Hieraus ergibt sich eine Steigerung von rd. 4 %/Jahr.

Daraus ergibt sich bezogen auf den Bodenrichtwert vom 01.01.2023 zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.09.2023 eine Erhohung um rd. 3 % nach oben:

250 €/m? * 1,03 = 257,50 €/m?, rd. 258,00 €/m?
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Beriicksichtisung der Grundstiicksgrofie und -tiefe

Mit 3.059 m? ist das zu bewertende Grundstiick wesentlich groB3er als das Richt-
wertgrundstiick. Groere Grundstiicke werden in der Relation zu niedrigeren Preisen
verkauft als kleine Grundstiicke. Auch wenn nicht explizit Abschlége fiir groBBere
Grundstiicke gemill Bodenrichtpreisauswertung vorgesehen sind, ist ein Abschlag ge-
rechtfertigt, da das Grundstiick ebenfalls tiefer als 40m ist.

Ein Abschlag ist angemessen und wird gutachterlich mit 10 % geschétzt.

258,00 € /m* * 0,90 = 232,20 €/m?, rd. 232 €/m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Berlicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag 26.09.2023 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

3.059 m? * 232 €/m?* = 709.688,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 710.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteil des Sondereigentums Nr. 2

Den einzelnen Sondereigentumen ist ein anteiliger Bodenwert im Verhiltnis der relati-
ven Wertanteile der Einzeleigentume am Wert des gesamten bebauten Grundstiicks
zuzuordnen.

Die gem. Teilungserkldrung vorgenommenen Miteigentumsanteile entsprechen nach
Uberpriifung in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Sondereigentums
am Gesamtobjekt; deshalb kdnnen die jeweiligen Bodenwertanteile fiir die Ertrags- und
Sachwertermittlung angesetzt werden. (Eine theoretisch erforderliche Korrektur auf-
grund der vorliegenden Abweichungen ist vorliegend aufgrund vernachlédssigbarer
Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 2 :
anteilig: 710.000 x 916,45 =650.679,50 rd. 650.000,00 €
1.000
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3.3 Ertragswertermittlung

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

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

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

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

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen An-
lagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermit-
telt.

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

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

Wohn- und Nutzflichenberechnung Auf Plausibilitit geprifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibili-
sierung werden die folgenden Vorschrften verwendet,

Wohnflache (WF)

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

Mutzfliiche (NF

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

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

Wohnnutzung

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

Gewerbliche Nutzung

Auf Plausibilitit geprifte einkommende Mieten. Zur Plausibilisie-
rung werden der Mietspiegel der immopro.meo, der Preisspiegel
des Immaobilienverbands Deutschland {IVD) sowie der Mieten-
spiegel Baromarkt Essen” der CUBION Immobilien AG venven-
det. Kauffille, bei denen die emnkommenden Mieten wesenthich
von den marktiiblich erzielbaren Mieten abweichen, werden von

der Auswertung ausgeschlossen,

Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten werden ausschlieBlich gemall des
Grundstiicksmarktberichts (Unterkapitet 8 3) angesetzl,

Reinertrag Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

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

Gesamtnutzungsdauer Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre

Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 60 Jahre
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Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abzlghich Alter; ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauver nach Modemisierung. Bei Modemisierungsmatnah-
men wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 Im-
moWert verldngert. Firin diesem Modell genannte Modernisie-
rungsmaknahmen werden Punkte vergeben. Langer zuricklie-
gende Moderisierungen werden mit einer verminderten Punki-
zahl berbcksichtigt.

Minimale Restnutzungsdauer der ausgewerteten Objekte:
Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 20 Jahre
Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 10 Jahre

Bodenwert Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kauf-
vertragsdatum giitigen Bodennchiwerts, angepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und
Teilflachen mit abweichender Grundsticksqualitiat werden als be-
sondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale beriicksichtigt
{vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis®)

Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet. Der
Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Markt-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anlehnung an
den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen sowie an bun-
desdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Beriicksichtigung der zur Ermitt-
lung herangezogenen Daten und Einordnung gemdl3 der individuellen Eigenschaften des
zu bewertenden Objektes.

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

Fiir Teileigentume wurden keine Liegenschaftszinssitze abgeleitet.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses Essen liegen Liegenschaftszinssétze fiir
Biiro- und Handelsimmobilien bei 3,8 % bei einer Standardabweichung von 0,7. Fiir
gemischt genutzte Gebédude bei 3,1 % bei einer Standardabweichung von 1,6. Fiir ge-
werblich genutzte Gebédude bei 6,4 % bei einer Standardabweichung von 2,1.

Der Liegenschaftszinssatz wird unter Berlicksichtigung der Merkmale des Objektes
sowie der aktuellen Marktsituation und der Lage fiir das vorliegende Objekt mit 5,5 %
geschétzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemifler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter
des Gebédudes bzw. der Gebdudeteile abhingig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnut-
zungsdauer verldngern oder verkiirzen.
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Bei Modernisierungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen der AGVGA. NRW
verlangert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmaflnahmen werden Punkte
vergeben. Linger zurlickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde nach einer umfangreichen fiktiven Instandsetzung des
Wohnungseigentums bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren mit 27
Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

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

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

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

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

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

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

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemif3 Modell des Gutachterausschuss Essen von der
marktiiblich erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundséatzlich auf
die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der heuti-
gen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist der Miet-
zins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten auf-
grund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen erho-
ben werden.

Bei Gewerbeimmobilien ist grundsitzlich zu priifen, ob die derzeitige Nutzung sinnvoll
und rentierlich ist, d.h. ob ein Bedarf an dem Standort besteht, oder ob durch eine Nut-
zungsanderung eine wirtschaftlichere Verwertung der Immobilie erreicht werden kann.
Fiir die Wertermittlung ist grundsétzlich auf die wirtschaftlich verniinftigste Nachfol-
genutzung abzustellen.

Das Sondereigentum Nr. 2 ist zum GroBteil vermietet.

Es gibt im Erdgeschoss ein Biiro (ehemaliger Pflegedienst, Leerstand), einen groB3fli-
chigen Laden (Lebensmittel), sowie 3 kleinere Laden (Nutzung als Fahrschule, Im-
biss und ein Laden in der Umbauphase). Es wird nachfolgend fiktiv von dem geneh-
migten Zustand ausgegangen (betr. das Biiro, Pflegedienst).

Im Obergeschoss liegen 2 Wohnungen, 2 ehemalige Arztpraxen und ein Frisorsalon.
Eine der Arztpraxen wird von dem dortigen ehemaligen Arzt als Labor genutzt, die
andere Arztpraxis steht leer.

Die Wertminderung aufgrund der fehlenden Genehmigung und der Schiden am Ge-
bidude wurde mit 150.000 € ermittelt und wird am Ende des Verfahrens in Abzug ge-
bracht.

Es ist hier anzumerken, dass der Eigentlimer seinen Mietern gegeniiber zur Instandhal-
tung der Mietsache verpflichtet ist.

Léaden: B, C, D, E

Durch die Lage im Erdgeschoss und Schaufensterfront eignen sich die Raumlichkeiten
gut fiir eine Nutzung als Ladenlokale. Parkplétze befinden sich ausreichend auf dem
Grundstiick sowie im Umfeld.

Als Folgenutzung der Laden wird von der derzeitigen Nutzung ausgegangen.

Die Geschiftslage ist als miBig zu bezeichnen. Es handelt sich um keine Einkaufsstra-
Be, sondern um eine Wohnlage, in der das zu bewertende Objekt eine Einzelstellung als
Gewerbeobjekt einnimmt. Fiir Ladenlokale in der zu bewertenden Lage wurden keine
Mieten abgeleitet, weshalb auf Untersuchungen fiir 1b-Lagen zuriickgegriffen werden
muss.
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Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
Ladenflichen:

Mietspannen div. Marktbeobachter:

GemalB des IVD Preisspiegels fiir 2023 liegen die Ladenmieten in

1b - Nebenkern — Lagen bei: 10,00 € / m? bei einer GeschiftsgroBen bis 60 m?
1b - Nebenkern— Lagen bei: 5,50 € / m? bei einer Geschéftsgrolen ab 100 m?

RDM-Preisspiegel 2023

Ladenmieten - richenkem

Essen “a 10,00 s 9,00 = 6,00 w3 5,00

Immopromeo Gewerbemietspiegel Essen 2023:

b} B Lagen
Z. B. Kopstadtplatz, Viehofer StraBe
und Umgebung

20 bis 50 m? 10,00 bis 20,00 €
50 bis 100 m? 5,00 bis 10,00 €
aber 100 m? 5,00 bis 10,00 €

Metropole Ruhr Business in Zusammenarbeit mit der Bulwiengesa AG,
Immobilienmarktbericht Ruhr 2023

Einzelhandelsmarkt

Im gegenwartigen Marktumfeld haben die Einzelhandelsmieten weiter nachgegeben. Im Gegensatz
zum Vorjahr allerdings in einem geringeren Umfang, was die Hoffnung auf das Erreichen einer Tal-
sohle ndghrt. Dies hangt im Wesentlichen vom gesamtwirtschaftlichen Umfeld und der Entwickiung
der Verbraucherpreise in den nachsten Monaten ab, die die Konsumlaune der Deutschen entschei-
dend beeinflusst.

Die Nettoanfangsrenditen sind, etwas geringer als in den A-Stadten, in den zentralen Lagen um rund
20 Basispunkte gestiegen,

Das hichste Nachfragevolumen bleibt mit 61,2 % anteiligem Markitpotenzial beim taglichen Bedarf,
welcher nach wie vor am geringsten vom Online-Handel betroffen ist. Dies wird durch die Tatsache
unterstitzt, dass es um die Lieferdienste far Lebensmittel in den letzten Monaten wieder ruhiger ge-
worden Ist.

Zu beobachten ist weiterhin, dass von Seiten der Konsumenten der zuletzt in den Hintergrund getre-
tene Preiseinkauf wisder in den Vordergrund tritt und vielfach die Einkaufsentscheidung dominiert,
wovon derzeit insbesondere die Lebensmittel-Discounter profitioren.
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Fiir die zu bewertende Lage ist eine Ladenlokalmiete im unteren Bereich fiir eine 1b-
Nebenkernlage anzusetzen aufgrund der Randlage in einem Stadtteilzentrum.
Beziiglich der zu erzielenden Miete stellt die Lage einen wesentlichen, wenn nicht gar
den bedeutendsten mietpreisbestimmenden Faktor dar. Die Passantenstrome, die Sorti-
mentsauswahl im Umfeld, bzw. das Niveau der angrenzenden Geschéfte und auch die
Infrastruktur sind von ausschlaggebender Bedeutung.

Da in der zu bewertenden Lage die Umsatzerwartung eher gering ist, konnen auch nur
Mieten im unteren Segment fiir Ladennutzungen erzielt werden.

In den o.g. Mietspiegeln ist die spezielle Lage Essen - Stoppenberg nicht aufgefiihrt. Es
werden Spannen, bzw. Durchschnittswerte fiir Nebenkernlagen in Essen angegeben.
Die Nebenkerne in Essen unterscheiden sich z.T. erheblich. So sind auf der Riitten-
scheider Straf3e, 1a- Nebenkern-Lage fiir den Stadtteil Riittenscheid, die hochsten Ne-
benkernmieten erzielbar.

Der Stadtteil Stoppenberg zdhlt zu den niedrig preisigen Nebenkernlagen.

Ein weiterer zu beriicksichtigender Faktor ist, dass fiir kleinere Lédden in der Relation
hohere Mieten gezahlt werden.

In Abhéngigkeit von der Ladengrofle, Ausstattung und Lage werden die folgenden
Mieten geschétzt:
Laden C, Fahrschule,

Grofe 34 m?, 2 Toiletten, Vorderlage, Ecke 7,50 €/m?
Laden D,
Grofle 66 m?, Toiletten, Hinterlage 6,00 €/m?
Laden E,
Grofe 97 m?, Toiletten, Hinterlage 6,00 €/m?
Laden B:

Fiir das grof3e Ladenlokal, zur Zeit Supermarkt international, wird der Mietzins an der
unteren Grenze, = 5,00 €/m?, geschétzt.

Durch die Unsicherheit iiber die zukiinftigen Entwicklungen —Konkurrenzsituation von
Verkaufsmairkten in der Umgebung, keine Kernlage, sondern Wohnlage, giinstigere
Standorte in Essen fiir Fachmarktzentren — wird vom Mietwert der oben genannten
nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete bei unterschiedlichen Nutzungen ausgegangen.

Priifung der Abweichungen von der tatsichlichen Miete:

Vom Vermieter und Eigentiimer kam generell keine Auskunft; auch die ihm zugesandte
Checkliste schickte er nicht zuriick. Deshalb beruhen die nachfolgenden Mieth6hen-
auskiinfte auf Angaben der Mieter.

Der Mieter des Supermarktes B gab als Miete 4.500 €/Monat an. Jedoch wurde mir kein
Mietvertrag vorgelegt und es ist fraglich, ob es sich um die Nettokaltmiete handelt.
Andere Mieten wurde mit nicht mitgeteilt.
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Biiro- und Praxisflichen: A, H, I, J

Die Einheit A wurde von einer ehemaligen Gaststitte in ein Biiro fiir einen Pflegedienst
umgebaut. Anzumerken ist, dass ohne Genehmigung zur Nutzungsidnderung die Einhei-
ten nicht vermietet werden diirfen. Es wird von einem fiktiv genehmigten Zustand aus-
gegangen. Die Rdumlichkeiten konnten nicht besichtigt werden, die Biiroflachen sind
leer stehend. In einer fritheren Besichtigung in 2017 war der Istzustand nach Umbau gut
und eignete sich gut fiir eine Biironutzung. Mittlerweile soll es jedoch durch Dachun-
dichtigkeiten zu Wassereindrang gekommen sein (Aussage anderer Mieter im Objekt).

Die damalige Gaststitte hat noch 2 Kegelbahnen im Kellergeschoss sowie sanitére An-
lagen. Diese Bereiche stehen zurzeit leer und konnten ebenfalls nicht besichtigt wer-
den. In einer fritheren Besichtigung in 2017 waren sie stark sanierungsbediirftig. Auf-
grund der aktuellen Vermietungs- und Nutzungssituation gibt es fiir die Kegelbahnen
keine Verwendung. Eine Sanierung ist in diesem Falle nicht wirtschaftlich, da sich die
Einnahmen aus einer Kegelbahn- oder Lagernutzung mit sanitdren Anlagen nicht ge-
geniiber den Sanierungskosten positiv errechnen.

Die Praxisfliche H ist vermietet und wird von dem Arzt der dort ehemaligen Arztpraxis
jetzt als Labor genutzt. Die Flachen sind groftenteils renovierungsbediirftig. Auch hier
wurde mir keine Istmiete angegeben.

Die ehemaligen Praxisflachen J sind leer stehend und befinden sich offensichtlich
(durch Einblicke von auen) in einer Renovierungsphase. Sie konnten nicht von innen
besichtigt werden.

Von einer Fortfiihrung der Nutzung als Praxisflichen wird ausgegangen.

In der Vergangenheit hatte der Frisorsalon I nur wenig Kundschaft. Die jetzige neue
Mieterin ist erst seit kurzer Zeit in dem Laden. Eine Nachfolgenutzung als Frisérladen
erscheint nicht geeignet. Vielmehr ist eine Nutzung als kleine Arztpraxis oder Biiro
wahrscheinlicher.

Die Hohe von Biiromieten hingt insbesondere ab von: Lage, Parkmoglichkeiten, zeit-
gemiBes Erscheinungsbild, Ausstattung, Nutzungswert, Aufteilung.

Zur allgemeinen Marktlage fiir Biiroflidchen ist anzumerken, dass unterschieden werden
muss zwischen Bestandsobjekten in mittleren bis mifligen Lagen und Neubauten in
guten Lagen. Die Spitzenmieten fiir Biirofldchen sind relativ stabil in Essen, die Nach-
frage in diesem Bereich ist gegeben. Fiir Bestandsobjekte vor Allem innerhalb von
Gewerbegebieten ist die Nachfrage miBig, Leerstéinde finden sich vor allem in diesem
Bereich.
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Allgemeine Lage, sh. Jones Lang LaSalle, Biiromarktiiberblick Q2 2023:

Abkiihlung erreicht nun auch den deutschen
Biirovermietungsmarkt

Die anhaltende Erh6hung der Zinsen durch die Zentralbanken entfaltet ihre Wirkung: Die Inflation sinkt - und
sie schwacht zugleich die Nachfrage. Wahrend der Riickgang der Inflation ein gutes Signal ist, verstarken sich
aktuell vermehrt die Effekte einer nachlassenden konjunkturellen Dynamik. Und das umso mehr, weil ein Teil
der Zinserhhungen noch gar nicht vollumfanglich seine Wirkung im Wirtschaftskreislauf entfaltet hat.

Vor diesem Hintergrund hat sich die Marktstimmung am Birovermietungsmarkt im zweiten Quartal
abgeschwacht. Insgesamt erzielt der Markt einen Halbjahresumsatz von 1,16 Millionen m?, was im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum in der Summe der sieben Immobilienhechburgen einem Riickgang von 40 Prozent
entspricht. Einer der aktuellen Hauptrisikofaktoren ist der Stress im Bankensektor. Dieser greift vermehrt auf
die Realwirtschaft iiber und restriktivere Kreditbedingungen belasten die Wirtschaftstatigkeit voraussichtlich
uber einen langeren Zeitraum hinweg. Das fuhrt zu einer weiteren Spreizung des Marktes: Wahrend der
Wettbewerb um Qualitdt hoch ist, schwicht sich die Nachfrage in B-Lagen ab. Zugleich werden die Gesuche
kleinteiliger und die Unternehmen gehen bei der Anmietung nicht mehr jeden Preis mit.

Metropole Ruhr Business in Zusammenarbeit mit der Bulwiengesa AG,
Immobilienmarktbericht Ruhr 2023

Der mit der Corona-Pandemie begonnene Leerstandsanstieg setzte sich auch im ersten Halbjahr
2023 fort, wenngleich mit deutlich nachlassender Dynamik. Das Leerstandsvolumen fir die gesamte
Metropole Ruhr liegt momentan bei knapp unter 5,0 %. Die positive Nachricht ist, dass Neubaufla-
chen wie in den letzten drei Jahren so gut wie nicht zum steigenden Leerstandsvolumen beitragen.
Das kurzfristig bezugsfidhige Angebot konzentriert sich auf Bestandsgebaude mit dberwiegend ein-
geschrankter Vermarktungsperspektive.

Biiromarkt Essen Q3 2023: BNP Paribas Real Estate Holding GmbH

Im laufenden Jahr nimmt Essen eine Sonderstellung unter den deutschen Burostadten ein. Mit einem Umsatz
von 88.000 m* ist die Ruhrmetropole der einzige Standort mit einer positiven Entwicklung Der Vorjahreswert
wurde trotz des konjunkturellen Gegenwinds um 1 % gesteigert und der zehnjahrige Schnitt konnte um 4 %
ubertroffen werden. Mitverantwortlich for diese Entwicklung ist eine Reihe groflerer Mietvertragsabschlisse,
die gerade in B-Standorten nicht regelmaBig vorkommen und haufig den Unterschied zwischen schwacheren
und starken Resultaten ausmachen. Der bedeutendste Abschluss des laufenden Jahres ist eine Anmietung der
Stadt Essen Uber rund 16.000 m* im Sidviertel. Weitere grole Vertrage, die das gute Ergebnis mitgetragen
haben, sind ein Mietvertragsabschluss von EON ober 9.900 m?® in der Weststadt sowie ein Eigennutzer-Deal
der FOM mit 8.200 m* im Cityrand. Damit entfallen etwa 47 % des bisherigen Umsatzes auf Abschlisse
jenseits der 5.000-m?-Marke. Dies ist der mit Abstand hochste Wert aller Standorte, der gleichzeitig rund
zehn Prozentpunkte Gber dem langjahrigen Durchschnitt notiert.
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Mietspannen div. Marktbeobachter:

Cubion, Biiromarkt Ruhrgebiet 2022/23 fiir Essen:

MIETPREISENTWICHLUNG

ol A g 2090 Ol DO

W Spoizeariaie (reaknieri) Durchachnitiurisio (Bestand)

0 Sisie  WMAE 0 Speve  IDOXC
@ 10 jahe MEE B 30 Juhan 243 €

RDM-Preisspiegel 2023 fiir Essen:

Einfache Lage: 7,50 €/m?
Mittlere Lage: 9,50 €/m?
Gute Lage: 13,50 €/m?

Mietspiegel IVD 2023 fiir Essen:

Einfacher Nutzungswert: 4,00 €/m?
Mittlerer Nutzungswert: 5,50 €/m?
Guter Nutzungswert: 11,00 €/m?

Gewerbemietspiegel Immopromeo 2023 (Grundstiicksborse Ruhr e.V.) fiir Essen:

Blrordume

a) bevorzugte Blrolagen 7,00 bis 14,00 €
b)  mittlere Birolagen 6,00bis 900 €
¢) einfache Birolagen 5.00bis 650 €

Aufgrund der vor beschriebenen Merkmalen vor allem beziiglich der Lage ist der
Mietwert in der unteren Mitte der Mietspanne bei Bestandsobjekten anzusiedeln.

Der Mietwert fiir die Biiroflachen im Obergeschoss, ehemaliger Frisor, I, wird deshalb
wie folgt geschitzt: 6,00 € / m> Nutzflache.
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Praxen werden oberhalb dieses Wertes vermietet. Da das Gebiude als Arztehaus kon-
zipiert wurde, wird fiir die beiden als Arztpraxen vermieteten Einheiten von einem zu
erzielenden Mietzins von 7,00 € / m? ausgegangen.

Fiir die Biiroflache im Erdgeschoss, A, wird ebenfalls von einer Miete von 7,00 € / m?,
ausgegangen, da die Flachen komplett neu ausgebaut worden waren (Stand 2017).

Fiir die AuB3enstellpldtze wird kein gesonderter Ertrag angesetzt, da diese als Kunden-
parkplitze erforderlich sind und somit im Mietansatz der Ladenlokale beriicksichtigt
sind.

Wohnflichen

Fiir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezogen.
Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in
Essen, die neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgemédfe Nutzung der Wohnung ledig-
lich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemaf3
§27 I1.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.
Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage (Ta-
belle 2), dem Einfluss der Wohnfldche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Ausstat-
tung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (1976/77): 7,12 €/m?

Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 3) *1,00
Einfluss der Wohnungsgro3e gem. Tabelle 3:

Fiir die Wohnung G im OG, vorne:

108 m?> Wohnflache: *1,03
Ausstattungsmerkmale, Aufzug, kein Balkon, Wohnungsgrof3e, Mikrolage neben
Arztpraxen, Aufteilung, etc. *0,94

Fiir die Wohnung F im OG, hinten:

117 m?> Wohnflache: *1,04
Ausstattungsmerkmale, Aufzug, Dachterrasse, Wohnungsgrof3e, Mikrolage neben
Arztpraxen, Aufteilung, etc. *0,96

Mietwerte gem. Mietspiegels:

Fiir die Wohnung G im OG, vorne:
7,12 € * 1,00 * 1,03 * 0,94 = 6,89 €/m? rd. 6,90 €/m?
Fiir die Wohnung F im OG, hinten:
7,12 € * 1,00 * 1,04 * 0,96 = 7,10 €/m? rd. 7,10 €/m?
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Es wurden keine Angaben iiber die tatsachliche Miete gemacht.

Es ist deshalb von der ortsiiblichen Miete gemill ImmoWertV auszugehen.
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Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE

m’ €/m’ €/Monat €/Jahr
EG, Biiro Pflegedienst, A 172,00 7,00 1.204,00 14.448.,00
EG, Supermarkt, Laden B 577,00 5,00 2.885,00 34.620,00
EG, Laden C 34,00 7,50 255,00 3.060,00
EG, Laden D 66,00 6,00 396,00 4.752,00
EG, Laden E 97,00 6,00 582,00 6.984,00
OG, Wohnung F 117,00 7,10 830,70 9.968,40
OG, Wohnung G 108,00 6,90 745,20 8.942.,40
OG, Praxis H 174,00 7,00 1.218,00 14.616,00
OG, Biiro I 102,00 6,00 612,00 7.344,00
OG, Praxis J 173,00 7,00 1.211,00 14.532,00

1620,00
ROHERTRAG 119.266,80
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3.3.2 Ertragswert des Sondereigentums Nr. 2

Jahrliche ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 119.266,80 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Essen:
Verwaltungskosten:
(3 % der gewerblichen Ertrige gemidl GMB Essen): - 3.578,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:
(12,20 € /m? gewerblicher und wohnlicher Nutzfliche * 1.620 m?,

+30 € /Stellplatz * 30) - 20.664,00 €
Mietausfallwagnis: (4,0 % gemiB GMB Essen): - 4.770,67 €
- 28.992,67 €
Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt - rd. 29.000,00 €
Jéhrlicher Reinertrag 90.266,80 €

Reinertrag des Bodens
Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil
5,5 % x 650.000 € - 35.750,00 €

Ertrag des Teileigentums 54.516,80 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 27 Jahre
* Vervielféltiger * 13,898
bei 27 Jahren Restnutzungsdauer und 5,5 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 757.674,49 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 650.000,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 1.407.674,49 €
1.458.457,78

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
Instandhaltungsstau am Sondereigentum sowie anteilig

am Gemeinschaftseigentum - _ca. 150.000,00 €
(siche Ausfiihrungen auf Seite 33-38) 1.257.674,49 €

Ertragswert Sondereigentum Nr. 2: rd. 1.260.000.000
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3.4 Sachwertermittlung

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhidltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- o-
der Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung* des vor-
laufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog.
Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis zum markt-
konformen Sachwert des Grundstiicks.

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2023:

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten.

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

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

(c) Grundsticksspezifische Merkmale wie z B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstiick werden im Bodenwert bericksichiigi. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, NieRbrauch) sind als besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
zu bertcksichtigen.

Beziiglich Punkt b) wurden im Grundstiicksmarktbericht die Grundstiicksfldchen spe-
zifiziert, die erst nach der Marktanpassung hinzuzurechnen sind:

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

- Teilflaichen mit abweichender Grundstiicksqualitét; dies sind z.B. {iber den {ib-
lichen Gartenbereich hinausgehende Freiflichen (sogenannter zusitzlicher
Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Flichen kann die mit dem Boden-
richtwert definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.
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Die zur Sachwertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)
Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebdauderauminhalts
(m?) oder der Gebdudefliche (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen
(Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukos-
ten fiir Gebaude mit annidhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie wer-
den fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Be-
stimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrund-
stiicksmarkt sammeln kann.

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemal
Grundstiicksmarktbericht Essen 2023 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
baudes und der jeweils liblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude
ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamtnutzungsdauer
der Gebaudesubstanz von 60 Jahren zugrunde.
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Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

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

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

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

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

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die
Objektart, die Hohe der vorldufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszu-
stand des zu bewertenden Objektes beeinflusst.
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3.4.1 Sachwert des Sondereigentums Nr. 2

Sondereigentum Nr. 2

Bruttogrundfldche Sondereigentum Nr. 2

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,783

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
2.230,00 m* x 1.283,76 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
60 Jahre
27 Jahre

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Restwert: Herstellungswert * 0,45

Gebdudewert des Sondereigentums Nr. 2

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebdudewert Sondereigentum
Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal
Wert der AuBBenanlagen, Zeitwert pauschal

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK)

Bodenwertanteil
Vorldufiger Sachwert incl. BNK

Marktanpassung:
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rd. 2.230,00 m?

720 €/m?

1,783

rd. 1.283,76 €/m?

2.862.784,80 €

1.288.253,16 €
rd. 1.290.000,00 €

1.290.000,00 €
30.000,00 €

+ 55.000,00 €
1.375.000,00 €

+ 650.000,00 €
2.025.000,00 €

Vom Gutachterausschusses der Stadt Essen wurden auf der Grundlage des Das Re-

chenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert* ist nicht mit den durchschnittlichen Marktpreisen
identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden.

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleichbare
Sondereigentume ermittelt.

Das Sondereigentum Nr. 2 liegt in méBiger Geschéiftslage.
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Der in 2023 stark gestiegene Baupreisindex ist bei der Ableitung der Sachwertfakto-
ren noch nicht beriicksichtigt worden und ist ein reduzierender Faktor.

Die Wertminderung fiir anstehende Instandsetzungsarbeiten wurde mit insgesamt
150.000 € geschitzt. Es handelt sich hierbei jedoch um die geschétzte Wertminde-
rung, die nur pauschal geschitzt werden konnte, so dass hier ein Unsicherheitsfaktor
gegeben ist.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Er-
hohungen der Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu
beobachten ist. Nach einem kontinuierlichen Preisanstieg in den letzten Jahren gehen
die Marktbeobachter von einem Preisabfall aus.

Nach gutachterlicher Schitzung wird fiir das zu bewertende Objekt mit einem vorlaufi-
gen Sachwert von rd. 2.025.000 € der Marktanpassungsfaktor wird mit 0,70, d.h. 30 %
Abschlag, angesetzt:

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 2.025.000,00 € * 0,7 1.417.500,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Instandhaltungsstau am Sondereigentum sowie anteilig
am Gemeinschaftseigentum, insgesamt - _ca. 150.000.00 €
(siche Ausfiihrungen auf Seite 33-38) 1.267.500,00 €

Marktangepasster Sachwert Sondereigentum Nr. 2 rd. 1.270.000,00 €
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3.5 Verkehrswert

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

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

3.5.1 Verkehrswert Sondereigentum Nr. 2

Der Ertragswert wurde mit: rd. 1.260.000 Euro ermittelt.
Der Sachwert wurde mit: rd. 1.270.000 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit groferer Sicherheit abgelei-
tet als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesondere der Sachwertfaktor). Be-
ziiglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse orientiert sich des-
halb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit einer Gewichtung von 3/4 und 1/4
Gewichtung am Sachwert = 1.260.000,00 €.

Vorliegend handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus, welches im Jahr 1977
erstellt wurde. Das zu bewertende Sondereigentum Nr. 2 umfasst 5 Ladenlokale im
Erdgeschoss sowie 2 Arztpraxen, 1 Frisor und 2 Wohnungen im Obergeschoss. Der
Grofiteil des Gebéudes ist somit Teil des zu bewertenden Sondereigentums, inkl. des
Treppenhauses. Durch den jetzigen Eigentiimer wurden in den letzten Jahren verschie-
dene Instandhaltungsmafinahmen durchgefiihrt, wie unter anderem der Umbau der
ehemaligen Gaststétte zu Biirordumen und teilweise Erneuerung der Fenster im Gebéu-
de etwa in 2015. Die Trapezblechverkleidungen und die alten Aluminiumfenster- und
Tiiranlagen der Ladenlokale wurden gestrichen. Der Anstrich bléttert jedoch inzwi-
schen wieder groBtenteils ab. Im Treppenhaus wurden die Tiiranlagen in EG und OG in
2018 erneuert. Im Dach scheint es erhebliche Undichtigkeiten zu geben, ein Teil der
verschiedenen Raumlichkeiten zeigt sich in einem vernachldssigten Zustand. Es muss
mit einer Dachsanierung gerechnet werden.
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Insgesamt wurden eine Wertminderung fiir Instandsetzungskosten in Hohe von
150.000,- € wertmindernd vom Verfahrenswert abgezogen.

Die Kosten wurden nur pauschal kalkuliert, da z.B. Gebéudeteil6ffnungen oder
Bauschadensuntersuchungen nicht vorgenommen wurden. Es verbleibt ein Restrisiko
tiber die tatsdchliche Hohe der Instandsetzungskosten.

Ein weiteres Risiko ist in der Lage zu sehen. Es handelt sich um eine einfache Lage mit
sozial schwécherer Bevolkerungsstruktur.

Der Verkehrswert fiir 916,45 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick in 45141
Essen, Kersthover Ring 75, 77, Im Looscheid 13, 15, 17, 19, 21 Gemarkung Stop-
penberg, Flur 6, Flurstiick 605 verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 2 des Auftei-
lungsplanes wird zum Wertermittlungsstichtag 26.09.2023 mit rd.

rd. 1.260.000 Euro
In Worten: Eine Million Zweihundertsechzigtausend Euro geschétzt.
(entspricht bei rd. 1.620 m?: rd. 780 €/ m?)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung auf-
grund von Bauschidden und Bauméngeln am Sondereigentum sowie anteilige Wertmin-
derung am Gemeinschaftseigentum in Hohe von insgesamt ca. 150.000 €) ergébe sich
ein Wert von rd. 1.410.000 €, = rd. 870 €/ m?> Wohn- und Gewerbefliche.

Miilheim a.d. Ruhr, 15.11.2023

Dipl.-Ing. E. Héffmann - Dodel

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

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Flichenberechnungen.
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2909; 2003 I S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. I S.
3256)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebiuden (Gebiudeenergiegesetz — GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflédchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflé-
chen- und Mietwertrichtlinie — WMR) in der Fassung vom 18. Juli 2007

WoFIV: Wohnfldchenverordnung zur Berechnung der Wohnflédche vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2346).

BetrKV: Betriebskostenverordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 03.05.2012 (BGBL I S.
958).

DIN 283: Teil 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen (Ausgabe Febr. 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).

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

II BV: Zweite Berechnungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGB1. 1 1990,
2178), zuletzt gedndert d. Artikel 78, Abs. 2, d. Gesetzes vom 23. November 2007 (BGB1.15.2614).

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

Baukosten Gebiude 2013, Statistische Kostenkennwerte. BKI Kostenplanung.

Baupreise kompakt 2021, Statistische Baupreise. BKI.
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Anlage 2

gl

Grundriss Kellergeschoss gem. Teilungserklarung

Anmerkung: Die Nutzung der Kegelbahnen und Nebenrdumen wurde aufgegeben.
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Anlage 3
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Grundriss Erdgeschoss gem. Teilungserklarung

Anmerkung: Durch Umbauten gibt es z.T. erhebliche Abweichungen in der Aufteilung

Ip-,
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Anlage 4

Grundriss Obergeschoss gem. Teilungserklérung

Anmerkung: Durch Umbauten gibt es z.T. erhebliche Abweichungen in der Aufteilung
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Anlage 7- 11: Berechnungen

Objekt : Einkaufs- und Krztezentrum Essen-Stoppenberg
Kersthover Ring 75-77 / Im Looscheid 13-21

Eigentdmer : Fa., K&5lbl GmbH & Co.
EERECHNUNG DER NUTZFLACHEMN ele 3°%
KELLERGESCHOSES
1. Heizung (5,27 = 4,50 - 0,70 x 1,80) = 21,79 m?
2. Vorrat 3,00 x 4,50 - 13,10 &
3. Kihlraum 1,25 % 1;50 = 1,82 ot
4. Flur 1 (7,02 x: 1,50 + 4,05 x 0,65
+ 1,75 x 1,00) - 14,46 m?
5. Bierkeller 4,225 x 2,20 = 9,02 m'
6. Pers.—-WC (1,225 % Z2,1359) + & x
(1;26 %x: 1,01} + 2 %
(1,51 x 1,01) = 7,97 m
Plur 2 (L,35 % 7,50 +2,70 % 1,26 +
0,50 x 0,885) = 13,55 m?
B. WC H. 2,585 x (1,01 x 3,45} = 11,18 m?
3., WC D. (4,05 «x 2,01 - 1,00 x 0,50) = 741 :nt
10. Kegelbahn 2 x (9,575 % 3,11 + 22,295
x 2,B1) = 179,31 mw?
Kellergeschol gesamt : 279,61 m*
ERDGESCHOSS
1. Reinigung (7,50 x 8,33(+ 0,15 x 4,64)
+ 5,25 x 4,64 + 2,89 x 2,44
+ 2 % 1,40 x 1,00 + 1,39 x 2,10) = 97,30 m
2. Traforaum 4,64 x 2,75 = 12,38 nt
3. Grill (5,00 x 8,97 + 2,85 x 3,45 + 1,47
¥ 1,09 + 1,10 x 1,37 1,05 x
1,37 + 1,29 x 1,325 + 1,50 x
1,25 + 1,50 x 2,50 + 1,25 = 1,25 = 65,98 m?
4. Blumen (4,47 2 5,37 + 3,13 x 2,40
+ 1,30 % 1,00 % 1,00 = 1,00) = 33,67 m
5. Apotheke (4,61 x 3,45 + 2,00 x 3,45
+ 6,76 x 13,25 + 3,00 x 8,12
+ 4,35 x 2,97 + 1,20 x 5,15
+ 3,00 x 5,00 + 1,50 x 1,00
+ 1,25 x 2,21) = 169,84 nm’
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Anlage 8
Blatt 2 ; BERECHNUMG DER NUTZFLACHEN
Objekt : Einkaufs- und Arztezentrum Essen-Stoppenberg
J.o 3%
&. Edeka (25,75 = B,25 + 8,38 x 27,24 -~
7,50 x 2,50 + 4,30 x 2,40 +
3,98 x 2,40 + 1,09 % 3,10+
3,00 ¥ 3,54 + 4,73 % 2,45 +
4,73 % 13,86 + 2,60 % 4,73 +
3,54 x 3,00 + 3,20 x 1,09 +
4,25 x 4,73 + 2% 1,10'x%x
1,25 + 2 1,15 % 1,25 +
2,35 x 1,60 + 3,00 % 2,35 -
1,10 x 1,10 = 576,93 m?
7. Gast-
stitte (B,64 = 8,45 + 0,50 x 2,00 +
1,85 x 1,75 + 4,28 x B,38 -
0,70 = 1,80 - 0,30 x 1,10 +
B,64 x 4,66 + 4,21 x 5,95 = 171,53 m’
Ergeschofl gesamt = 1.127,63 m
OBERGESCHOSS
Arzt
Windfang 1,55 % 2,55 = i, B3 m?
Diele 4,95 x 6,20 + 1,40 + 1,50 -
1,60 % 2,65 + 8,15 % 1,55 +
3,70 x 0,99 + 0,10 =x 1,25 = 43,61 m*
Rontgen 2,40 % 4,075 = 9,49 m?
Dunke lkammer 1,40 x 2,80 = 3,67 m?
OP 1 2,65 x 4,075 = 10,47 m?
Privat
Ruheraum 2,04 x 2,65 = 5,24 o
WC 2,04 x 1,00 = 1,98 m?
Sprech-
Zimmer 4,75 = 3,80 = 17,51 m*
Unter-
suchen I 3,75 x 1,90 = &,91 m?
Unter-

suchen II 3,75 + 1,55 + 0,30 x 1,30 = 6,02 o'
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Anlage 9
Blatt 3 BERECHNUNG DER NUTZFLACHEN
Objekt : Einkaufs- und Brztezentrum Essen-Stoppenberg

Privat ol 3N
Wartezimmer 1,09 x 1,90 - 5,69 m
Infusion 1,50 x 2,00 = 2,91 m?
Lah. 1,00 x 1,50 = 1,46 m?
Ther. I 2200 % 1,70 = 3,30 m?
Ther. IT 2,00 x 1,70 = 3,30 m
op 2 2,20 x 5,10 + 0,80 x 1,55 = 12,09 m?
Pers. /Labor 3,405 x 2,85 + 1,80 x 2,40 = 13,60 m?
2 wWC 2 % 1,10% 1,50 = 31,20 m?
Wartezimmer 3,405 x 5,65 = 18,66 m* 172,94 m*
Friseur 9,76 x 10,97 - 2,55 x 4,00 -

1,60 x 3,00 + 2,45 x 2,25 +

2,45 x 1,45 + 2 x 0,80 x

1,50 + 1,00 x 1,50 = 102,17 o 102,17 m
Zahnarzt
Windfang 1,59 x 1,50 = 2,31
Diele 3,655 x 6,84 + 1,00 x 2,715 +

1,715 x 5,215 + 4,04 x 1,50 = 40,47 m’
Wartezimmer 3,78 . % 4,00 = 14,55 m?
Vorraum 1,01 x 1,40 = 1,37 o?
Mund Dusch 3,75 x 1,58 = 5,75 m®
oP 1 3,90 x 3,99 = 15,09 m?
op 2 4,00 x 3,90 = 15,13 m?
Ré&ntgen 2,00 x 3,90 = 7,57 o
oP 3 3,50 x 3,90 = 13,24 mf
Funktionsraum 1,50 x 5,00 + 0,80 x 1,10 = 8,12 m*
Ruheraum
privat 3:8b.x 2415 = 8,03 m?
Labor 2 5,45 x 2,45 = 12,95 m?
Labor 1 3,79 % 3,25 = 11,95 m?
Vorr. 1,45 x 1,30 = 1,83 w?
WC-Dusch. 1,45 % 1,80 = 2,53 m*
Privathiira 3,915 x 3,25 = 12,34 m?
Vorraum 1,225 x 1,01 = 1,20 m? 174,44 m?
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Anlage 10

Blatt 4 : BERECHNUNG DER WOHNFLACHEN

Objekt : Einkaufs- und Arztezentrum Essen-Stoppenberg

Wohnung I il 3%
Diele 2,50 x 2,50 + 4,00 x 1,30 4 = 14,01 w?

1,15 = 2,60
WC/DU 2,33 x 1,90 + 2,33 x 3,10 = 11,30 ot
Schlafen 4,70 x 3,67 = 16,73 m?
Wohnen 6,00 x 5,00 - 29,10 m?
Kinder 2,60 x 5,00 = 12,61 m?
Kochan 3,75 x 2,60 = 9,46 m*
Gast 3,00 x 5,00 = 14,55 m? 107,76 m*
Wohnung IT
Diele 1.50 » 5,56+ 2,85 x 1,06 -

0,30 x 1,40 + 2,45 % 1,15 = 13,18 m*
arb. 3,75 x 2,85 = 10,37 m?
WC 0,95 % 1,40 &= 1,29 m?
Bad 3,00 = 2,15 - 1,10 x 0,80 = 5,40 m*
Schlafen 4,70 % 3,00 = 13,68 m*
Kinder 2,40 x 4,45 + 1,10 x 2,90 = 13,45 m?
Dusche 2,90 x 4,45 - 1,00 x 1,80 = 10,72 m?®
Wo/Ess. 5,56 % 4,80 + 4,56 % 3,00 = 39,16 m*
Kochen 2,35 x 4,25 = 9,69 m’ 116,94 m’

Obergeschof Gesamt = 674,25 m?
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Anlage 11

-

ieuhau inkaufs~ und Arztezentrum, Essen-Stoppenbery

=t iowvnr 'IL;::
bhauherr Faul Stidrzner KO, &b DO-liitgendorimund Lindentalweyg &
berechinung des unbauten Haumes
1. Bauvabschnice
a) Lrundfliche Kellergeschoss

36,50x6 ,B5+10,33x9,15 = 344,54 qm
B) Crundflilche Erdpéschoss
57 ;98x2],99 = 1,275,20 qm

4. Fauabschnitt

Crundiliche Obergeschoss

33,60x01,12+(9,11+10,24)x10,88 = BO6,56 qm
Umbauter Rauw
Kellecrgeschoss 344 ,54%x3,00 = 1.033,62 ¢hm
Erdgeschoss 1275,20x4,00 = 3100, 80 ebm
Ubergescholl 806G ,56%x3,75 = 3.024,60 cbhbm
9.159,02 chm
Aufpgestellt:
b0-Wattenscheid, den 26.6.1975 Der Bauherr:
ji"' [

J{ I = I



