EVA HOFFMANN-DODEL Sachverstandigenbiiro
Dipl.- Ing. Architektin
fiir Immobilienbewertung

Von der Industrie- und Handelskammer fir
Essen, Milheim an der Ruhr, Oberhausen zu
Essen offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fir bebaute und unbebaute
Grundstiicke. Zertifizierte Sachverstandige
fur Immobilienbewertung DIAZert(LF)-
DIN EN ISO/IEC 17024

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens, die fiir
Bietinteressenten erstellt wurde. Diese unterscheidet sich von
dem Originalgutachten, welches nur den Verfahrensbeteiligten
bekannt gemacht wird, dadurch, dass es z.T. keine Anlagen
(Bauzeichnungen, pp.) und Innenaufnahmen enthéalt.

09.10.2023

GUTACHTEN
iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Zwangsversteigerungsverfahren Geschéftsnummer: 185 K 007/23

Objekt: 340/ 10.000 Miteigentumsanteil an dem mit 2 Wohn-
und Geschéftshdusern und Garagen bebauten Grundstiick
in 45145 Essen, Paul-Goerens-Str. 24, 26,
Gemarkung Frohnhausen, Flur 35, Flurstiick 352

verbunden mit dem Sondereigentum an Nr. 3 des Auf-
teilungsplanes, Ladenlokal, gelegen im Haus 24, EG rechts
sowie 1 Kellerraum und WC gemil Aufteilungsplan,
Teileigentumsgrundbuch von Frohnhausen Blatt 4726

Verkehrswert: 28.000,00 Euro
Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag): 26.09.2023
EVA HOFFMANN-DODEL BURO MULHEIM BURO KONSTANZ

www.hoeffmann-dodel.de Eintrachtstrafie 94 Fon 0208-3787926 EichhornstraBe 5  Fon 07531-99 15 21
ehd@ hoeffmann-dodel.de D-45478 Miilheim Fax 0208-5 31 32 D-78464 Konstanz  Fax 07531-99 15 23



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 007/23

Inhaltsverzeichnis

A. Aufgabenstellung
B. Grundlagen

1. Grundstiicksbeschreibung
1.1 Tatsdchliche Eigenschaften
1.2 Gestalt und Form
1.3 ErschlieBungszustand
1.4 Rechtliche Gegebenheiten

2. Gebdudebeschreibung
2.1 Fotoreportage
2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
2.3 Massen und Flachen

3. Verkehrswertermittlung
3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
3.2. Bodenwertermittlung
3.2.1 Bodenrichtwert
3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 352
3.2.3 Bodenwertanteil des Sondereigentums
3.3 Ertragswertermittlung
3.3.1 Ertragswert
3.3.2 Ertragswert des Teileigentums Nr. 3
3.4 Sachwertermittlung
3.4.1 Sachwert des Teileigentums Nr. 3
3.5 Verkehrswert
3.5.1 Verkehrswert Teileigentum Nr. 3

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen.

Datum 09.10.2023 Blatt 2

10
11

15
16
20
30

31
31
34
34
35
37
38
43
46
47
50
52
52



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 007/23 paum 09.10.2023  Blatt 3

A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 27.07.2023, Ge-
schiftsnr. Geschéftsnummer: 185 K 007/ 23:

»In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Teileigentums

Grundbuchbezeichnung:

Teileigentumsgrundbuch von Frohnhausen Blatt 4726

BV ifd. Nr. 1: 340/ 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Frohnhausen, Flur 35, Flurstiick 352, Gebdude- und Freifldche, Paul-Goerens-
Str. 24/26, Grofe: 11,98 a, verbunden mit dem Sondereigentum an Nr. 3 des Auf-
teilungsplanes

Eigentiimer: xxx,

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

B. Grundlagen

1.2
1.3

1.4

1.5

1.6

1.7
1.8

1.9
1.10
1.11

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustidndigen Behorden:
Schreiben vom Tiefbauamt der Stadt Essen zwecks ErschlieBungsbeitrige vom
12.09.2019 aus GA 183 K 025/19.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten aus
GA 183 K 025/19.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-
teramtes der Stadt Essen vom 10.09.2019 aus GA 183 K 025/19.

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 23.09.2019 aus GA 183 K
025/19.

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Frohnhausen, Blatt
4726 vom 07.06.2023.

Auskunft Geoserver der Stadt Essen beziiglich des Planungsrechts.
Teilungserkldrung, Urkundenrolle Nr. 450-1994 vom 26.09.1994 mit zugehori-
gen Aufteilungsplinen, 1. Anderung der Teilungserklirung, Urkundenrolle 523-
1994 vom 28.10.1994, sowie 2. Anderung der Teilungserklarung, Urkundenrolle
25-1995 vom 10.01.1995.

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2023.

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

Auszug aus der Larmkarte der Stadt Essen.
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2. Eigentiimer: xxx.

3. Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG: xxx
Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:
Angaben zum Gebdude und zur Erhaltungsriicklage.

4. Durchgefiihrter Ortstermin:

4.1  Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 26.09.2023:
Teilnehmer:
Frau Dipl.-Ing. E. Héffmann-Dodel, Sachverstindige
Am Ortstermin konnten die gemeinschaftlichen Anlagen, bzw. die Auflenanla-
gen und Fassaden der Gebdude sowie Keller, Treppenhaus und Spitzboden im
Haus 24 besichtigt werden. Das zu bewertende Ladenlokal, Sondereigentum
Nr. 3, konnte am Termin nicht von innen besichtigt werden. Das Objekt
wird gemal} den greifbaren Unterlagen und nach dem adufleren Anschein
bewertet.

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

6. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 56 Seiten. Hierin sind 4 Anlagen mit 3
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version und eine Auslage-
version.

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
Landes und zahlt zu den groBten deutschen Stiadten. Sie
ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz wichtiger
GroBunternehmen. Nach dem massiven Riickgang der
Schwerindustrie in den vergangenen vier Jahrzehnten
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Lage, Entfernungen:

hat die Stadt im Zuge des Strukturwandels einen star-
ken Dienstleistungssektor entwickelt. Essen ist seit
1958 romisch-katholischer Bischofssitz und seit 1972
Universititsstadt.
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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 gepragten stidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dulert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

Essen-Frohnhausen.

Frohnhausen ist ein Stadtteil im Westen der Stadt Es-
sen, daran grenzen im Norden Altendorf, im Osten
das Westviertel und Holsterhausen, im Siiden die
Margarethenh6éhe und Fulerum und im Westen Miil-
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Wohn- bzw. Geschéftslage:

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

heim an der Ruhr und Schonebeck. Durch die Firma
Krupp wurde aus dem landlichen Frohnhausen ein
dichtbesiedeltes Wohnquartier samt ndtiger Infra-
struktur. Noch heute wohnen mehr als 5 Prozent aller
Essener Biirger in dem einwohnerstérksten Stadtteil
der Stadt. Es besteht aus vielen ehemaligen Werks-
siedlungen, wie beispielsweise dem Luisenhof, der
Siedlung Bérendelle, der Siedlung Breilsort oder der
spaten Siedlung PottgieBerhof. Innerhalb der Wohn-
gebiete gibt es noch heute mehrere angelegte Parks,
wie den Riehlpark, den Westpark, den Gervinus- oder
den Alfredspark. Am Marktplatz, in der Berliner Stra-
e und um den Gervinusplatz, gibt es umfangreichen
Einzelhandel, diverse Banken und eine grofe Postfili-
ale.

Zu Frohnhausen gehdren der S-Bahn-Haltepunkt Es-
sen-Frohnhausen und der Bahnhof Essen-West. Dort
halten die S-Bahnlinien S1, S3 und S9. Die Strallen-
bahnen der Linien 106 und 109, sowie die Buslinien
138 (nach Miilheim), 145, 147, 160, 161 und 196 so-
wie die Nachtexpress-Ziige NE10 und NE14 sind mit
Frohnhausen verbunden.

Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:
Ca. 5,3 km bis zum Hauptbahnhof.
Ca. 4,5 km bis zum Essener-Stadtzentrum.

Ca. 900 m bis zur A40, Anschlussstelle Essen-
Frohnhausen.

Lageklasse 3 gemill Anlage des Mietspiegels der Stadt
Essen (= Faktor 1,00).

Geschifte des tiglichen Bedarfsbefinden sich auf der
Frohnhauser Strafe.

Die Eigenart der ndheren Umgebung ist vergleichs-
weise als Wohngebiet gepragt.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit zwei aneinan-
der gebauten Wohn- und Geschiftshidusern sowie Ga-
ragen bebaut. Die Paul-Goerens-Strafse ist in dem
Bereich des zu bewertenden Objekts mit viergeschos-
sigen Mehrfamilienhdusern sowie Wohn- und Ge-
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Immissionen:

schéftshdusern mit ausgebauten Dachgeschossen in
geschlossener Bauweise bebaut. Auf der gegentiber-
liegenden Straflenseite befindet sich die Larmschutz-
wand zur A40.

Bei der Paul-Goerens-Strafle handelt es sich um eine
Anliegerstral3e, die parallel zur Autobahn A40 ver-
lauft, sodass mit erhéhten Larm- und Geruchsimmissi-
onen zu rechnen ist.

Gemal der Umgebungslarmkarte NRW 2017 liegt das
zu bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer
hohen Belastung. Der Larmaktionsplan der Stadt Es-
sen gemdl § 47d Bundes-Immissions-schutzgesetz
vom 20.10.2010 hat keine Grenz- oder Richtwerte
festgelegt. Die Stadt Essen hat fiir die Larmaktions-
planung gemafl der Empfehlung des Landes Nord-
rhein-Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt. Im Be-
reich des zu bewertenden Grundstiicks betrigt der
mittlere Larmpegel circa 65 - 70 dB(A) fiir den Stra-
Benlarm. Hiervon ist jedoch nur die StraBenfassade be-
troffen. Auszug aus der Lirmkarte der Stadt Essen im
Bereich des zu bewertenden Objekts, Stralenlédrm 24
Stunden:
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Frohnhausen
eingefligt.

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

Zur Ubersicht wird nachfolgend die Flurkarte mit dem zu bewertenden Grundstiick,
Flurstiick 352 eingefiigt:

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster

Lindenallee 10
45127 Essen

Flurstiick: 352
Flur: 35 Erstelit: 10.09.2019
Gemarkung: Frohnhausen Zeichen: 2019-E1-3712

Paul-Goerens-Str. 24, Essen u.a.

I m\/s:a\ -
N~

5700900

497 - g i i
|3235m |32§53?gg

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 352:
StraBBenfront:
Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
GrundstiicksgroBe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

185 K 007/23 Datum 09.10.2023 Blatt 10

Ca. 25,50 m zur Paul-Goerens-Strafse.
Ca. 26,60 m.

Ca. 45,0 m.

1.198 m?, gesamtes Grundstiick.
Eben.

Annéhernd rechteckig.

Paul-Goerens-Strafe: Offentliche StraBe, Einbahn-
straf3e.

Paul-Goerens-Strafse: Ausgebaute, asphaltierte Fahr-
bahn, Gehweg auf der Seite mit dem zu bewertenden
Objekt. Parkmoglichkeiten in Parkstreifen und auf der
Strafe.

Die ErschlieBungsbeitrige nach dem BauGB und die
Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalabga-
bengesetz NW — vorhandene Bebauung — fiir die An-
liegerfronten zur Paul-Goerens-Str. 24, 26 sind getilgt.
Straflenbauliche MalBnahmen, die eine Beitragspflicht
nach § 8 KAG des Kommunalabgabengesetzes NW
auslosen, liegen derzeit dem Sachgebiet nicht als Mel-
dung vor.

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

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Telefon,
Gas.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um
zwei aneinander gebaute Wohn- und Geschiftshauser
innerhalb einer geschlossenen Reihe. Die Bebauung
wurde vom 6ffentlichen Verkehrsraum zuriickversetzt
errichtet, die Fliche davor wurde nicht eingefriedet
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und vereinzelt mit Baumen und Strauchern bepflanzt.
Die jeweils zu beiden Seiten angrenzenden Gebédude
wurden auf gleicher Hohe errichtet. Im riickwirtigen
Garagenhof wurde die linke der beiden Garagenzeilen
an der linken (stidwestlichen) und riickwartigen
(nordwestlichen) Grundstiicksgrenze errichtet. Die
zweite Garagenzeile schliet nur mit der Giebelseite
an das hintere (nordwestliche) Grundstiick an. Links
(stidwestlich) und rechts (nordostlich) erfolgt die Ein-
friedung durch einen Maschen-, bzw. Stahlzaun. Zur
rickwirtigen (nordwestlichen) Grundstiicksgrenze
wurde eine ca. 2 m hohe verputzte Mauer errichtet.

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

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
Belastungen: buches von Frohnhausen Blatt 4726:
Amtsgericht Essen Grundbuch von Frohnhausen Blatt 4726 Bestandsverzeichnis
Laufende | Bisherige Bezeichnung der Grundsiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechie Grifle
o0ty |owmmer | emessunginet | A | Pustock | schataeech SO M N i
slcke slicke a b o/d o i Py [
1 F F] 4 I

1 340 /101000 Miteigentumsanteil|an dem Grundstiick
|
Frohnhausen a5 352 Gebiude- und Freifldche 11|98
Paul-Goerens-Str. 24/2€

verbunden mit dem Sondereigentium an ¥p. 3 des Aufteilungsplans.
Nas Miteigentus ist Hurch die [Einrdumiing der zu den anderen Mit-
eigentumsanteilen gehiirenden SundereTEentumsrechte - Frohnhausen
Blatt 4724 bhis|Blatt 4752 - dieses Blatt ausgencmmen beschrinkt.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums wird auf
die Bewilligung vom R6. Septemher 1298/28. Oktober 1924/10. Januar
1995 Bezug gengmmen.| Eingetragen am 28. Januar 1995,

In Abteilung II des Grundbuches von Frohnhausen
Blatt 4726 besteht, abgesehen von dem Zwangsver-
steigerungsvermerk, keine Eintragung.
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Anmerkung:
Abteilung I11:

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.

Fiir das Flurstiick 352 mit insgesamt 16 Wohnungs-
eigentumen und 19 Teileigentumen (3 Ladenlokale
und 16 Garagen) wurden laut Teilungserklarung keine
besonderen Bestimmungen bzw. Sondernutzungsrech-
te festgelegt.

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 Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Humboldt* und
tiber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld
,,INeu Essen®.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Humboldt*
ist die E.ON SE Mining Management, Briisseler Platz
1,45131 Essen.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
i1st die MAN SE in Miinchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobiliengesellschaft GmbH, Sterkrader
Venn 2 in 46145 Oberhausen.

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung:

., Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt es sich

grundsdtzlich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grund-

eigentiimer und zustdindigem Bergwerksunternehmer oder -eigentiimer zu regeln sind.

Diese Angelegenheiten fallen nicht in den Zustdndigkeitsbereich der Bergbehdrde. Ihre

Anfrage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die o. g. Bergwerkseigentii-

merin zu richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmafinahmen zur

Vermeidung von Bergschdden. Bei anstehenden Baumafnahmen sollte die jeweilige
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Bergwerkseigentiimerin gefragt werden, ob noch mit Schéden aus Ihrer Bergbautdtig-
keit zu rechnen ist und welche ,, Anpassungs- und Sicherungsmafsnahmen * die Berg-
werkseigentiimerin im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautdtigkeiten fiir erforderlich
hdlt.

Unabhdngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich Ihnen mit, dass
in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grundstiicks kein heute noch ein-
wirkungsrelevanter tages- oder oberfldchennaher Bergbau dokumentiert ist.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen koénnen ggf. Schadens-
ersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserkldrung abgegeben wurde.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gege-
benheiten keine Gefdhrdung auf das Gebaude darstellen und dass keine Wertminderung
auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschlieend 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 27.08.1961 in Kraft getretenen

Durchfiihrungsplan 176: ,, Ruhrschnellweg, Teilstiick:
Stadtgrenze Miilheimer — Papestr., Il. Ergdnzung u.
Anderung zu Nr. 127 (u Nr. 136)“.

Der Durchfiihrungsplan trifft fiir dieses Grundstiick
lediglich Festsetzungen im Hinblick auf die Nutzungs-
art und Baulinien.

Aufgrund der geringen Festsetzungen handelt es sich
nicht um einen qualifizierten Bebauungsplan. Die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben richtet sich deshalb nach §
34 BauGB.

Gem. § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung, der Bauwei-
se und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden

soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und
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die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen ge-
wahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt
werden.

Auszug aus dem Bebauungsplan:

'4

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 der Gebiude:

Baujahr:

2 viergeschossige Wohn- und Geschéftshiuser mit
ausgebauten Dachgeschossen. Massivbauweise mit Sat-
teldach. Voll unterkellert. Zweispénner.

Insgesamt 16 Wohneigentume und 19 Teileigentume
(3 Ladenlokale und 16 Garagen).

Das zu bewertende Teileigentum Nr. 3 befindet sich im
Erdgeschoss rechts des Hauses Nr. 24. Ein Ladenlokal
zuziiglich 1 Lagerraum und WC im Keller, welche tiber
eine interne Treppe erreicht werden.

1963.

Bauschein Nr. 65-2-80249/56 vom 29.06.1957 zur Er-
richtung eines Garagenhofes.

Rohbauabnahme am 07.08.1957.
Gebrauchsabnahme am 02.12.1957.

Bauschein Nr. 63-2-80582/61vom 08.03.1962 zum
Bau von 2 viergeschossigen Mehrfamilienhiusern
mit einer Durchfahrt, 3 Ladenlokale und 6 Garagen.

Rohbauabnahme am 10.04.1963.
Gebrauchsabnahme am 03.12.1963.
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2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

. Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Paul-Goerens-Str. 24, 26
in Essen-Frohnhausen. Es han-
delt sich um 2 aneinander gebau-
y te¢ Wohn- und Geschiftshiuser,
erbaut 1963 innerhalb einer ge-
schlossenen Bebauung. Die Fas-
saden sind verputzt und gestri-
chen, zwischen den Fenstern mit
Riemchen verkleidet. Die Aul3en-
fassaden sind stark verfleckt und
neu zu streichen. Das zu bewer-
tende Sondereigentum (Laden)
Nr. 3 liegt im EG rechts.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Gebdudedurchfahrt,
- iiber welche man auf den riick-
wirtigen Grundstiicksbereich
gelangt. Nach vorne ist die
Durchfahrt iiber ein Stahltor und
- eine Stahltiir verschlieBbar. Lin-
kerhand befindet sich eine Tiir
innerhalb des Durchgangs zum
Treppenhaus von Haus 26.

.--\_\ \\\“_‘ -

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick vom Hof auf die Riickfas-
saden, welche mit Putz und An-
strich versehen wurden. Zwei
Hauseingdnge fiihren in die
. Treppenhéuser, links Haus 24,
|| rechts Haus 26. Das eine hat ein
& Glasbausteinband zur Belich-
tung. Unterhalb der Fenster des
anderen  Treppenhauses sind
Kunststoffpaneele  angebracht.
Mittig sieht man die Hausdurch-
fahrt. An der linken Seite sind
die Hausgaragen zu erkennen.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick von oben auf den riickwér-
tigen Grundstiicksbereich mit
zwei  Garagengebduden. Der
Hofbereich wurde asphaltiert und
zeigt Rissbildungen. Jedes Gara-
gengebdude umfasst 6 Garagen
als Sondereigentume. Zu beiden
Seiten wurde das Grundstiick mit
Maschendrahtzdunen eingefrie-
det, hinten mit einer Mauer, wel-
che erhebliche Abplatzungen
zeigt.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickseite des rech-
ten Garagengebdudes. Die Ge-
bdude wurden verputzt und ge-
strichen und mit leicht geneigten
Pultddchern ausgestattet. Hier
wurde Unrat abgestellt, der zu
, entsorgen ist.

Bild 06

—+ Sondereigentum Nr. 3

Blick auf das zu bewertende
i Ladenlokal, Sondereigentum Nr.
3, welches sich an der rechten
Seite des Gebidudes Paul-
Goerens-Str. 24 befindet. Die
Eingangstiir und die Fensterele-
mente sind einfach verglaste
Scheiben in Stahlrahmen. Die
" Tiir ist eingeriickt. Am linken
Bildrand ist der innenliegende
| Eingang zu den Wohnungen
erkennbar.




EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 007/23 paum 09.10.2023 Blawe 18

Bild 07
Sondereigentum Nr. 3
Blick in das Ladenlokal durch
die Scheibe. Ausstattung mit
Keramikplattenbelag, Wande mit
Putz, Tapete und farbigem An-
strich. Zum Teil wurden die
Steckdosen herausgerissen. An
der hinteren Wand fiihrt eine
Treppe ins Kellergeschoss. Dort
befinden sich ein Lagerraum und
| ein WC mit Vorraum. Die Ab-
| sturzsicherung der Treppe ist ein
~ Stahlgeldnder. Das Ladenlokal
steht leer.

Bild 08

Sondereigentum Nr. 3

Blick auf den seitlichen Fenster-
bereich des Ladenlokals zum
zurlickversetzten Hauseingang.
Das zu bewertende Ladenlokal
SE Nr. 3 konnte am Termin nicht
begangen werden. Folglich kon-
nen keine genauen Aussagen
iiber Ausstattung und Zustand,
insbesondere des zugehdrigen
Kellerbereichs, gemacht werden.

Bild 09

Haus 24

Blick auf den Hauseingangsbe-
reich mit Riemchenverkleidung
an den Wianden und Kunststein-
plattenbelag auf dem Boden. Die
Haustiir ist eine alte Stahltlir mit
Einfachverglasung.

o
|- |
L]
=
™
[
]
|
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Bild 10

Haus 24, Treppenhaus

Blick in den baujahrestypischen
Treppenhausbereich im EG.
Zweildufige Stahlbetontreppe mit
Kunststeinbeldgen (Terrazzo)
und Stahlgelédnder mit Mipolam-
handlauf. Wénde mit Putz und
Anstrich. Im Hintergrund ist der
rickwértige Hauseingang zu
erkennen.

Bild 11

Haus 24, Treppenhaus

Blick in den Keller, der sich in
einem ungepflegten Zustand
zeigt. Die hier abgestellten Ge-
. genstidnde und der Unrat sind zu
~entsorgen.

Bild 12

Haus 24, Treppenhaus

Blick auf eines der Zwischenpo-
deste im Treppenhaus. Laut Pra-
gung im Rahmen, wurden die
Kunststoff-Fenster mit Isolier-
verglasung im Jahr 2009 einge-
baut. Rechts neben dem Fenster
zeigen sich Farbabplatzungen an
der Wand. Das Treppenhaus
befindet sich in einem ungepfleg-
ten Zustand.
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Bild 13

Haus 24, Dachgeschoss

Blick in den gemeinschaftlichen
Waschraum mit Waschmaschi-
nenanschliissen. Boden mit Ke-
ramikplatten und Bodenablauf,
Wiénde mit Anstrich. In der Gau-
be ein altes Kunststoff-Fenster
mit Isolierverglasung. Des Wei-
teren ist hier ein Heizkorper vor-
handen.

Bild 14

Haus 24, Spitzboden

Blick in den nicht ausgebauten
§ Spitzboden, der iiber eine
" Holztreppe erreicht und als Tro-
ckenraum genutzt wird. Boden
mit Holzbretterbelag. Dachein-
deckung mit Zementdachpfan-
nen, ohne Unterspannbahn und
ohne Wirmedimmung. Die Be-
lichtung erfolgt iiber Dachluken-
fenster.

2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

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

Die Gebédude und AuBBenanlagen 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
iiblichen Ausfiihrung im Baujahr.
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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: Die rdumliche Aufteilung wurde dem Aufteilungsplan,
entnommen. Am Ortstermin wurden die gemeinschaft-
lichen Anlagen von Haus 24, bzw. das Treppenhaus,
der Keller und der Spitzboden sowie die Au3enanla-
gen besichtigt.

Das zu bewertende Sondereigentum Nr. 3, das La-
denlokal, konnte am Termin nicht besichtigt wer-
den. Es konnte lediglich der Raum im Erdgeschoss
durch die Fensterfront eingesehen werden. Uber
Ausstattung und Zustand, insbesondere der Raum-
lichkeiten im Kellergeschoss, konnen somit keine
verbindlichen Aussagen gemacht werden.

Anmerkung: Positionsbeschreibungen orientieren sich
am Blick von der Straf3e aus.

Paul-Goerens-Str. 24

Kellergeschoss: Treppenhaus, Flure, Mieterkeller, Kellerraum.

SE Nr. 2: Lagerraum mit offenem Treppenaufgang
zum EG sowie WC mit Vorraum.

SE Nr. 3: Lagerraum mit Treppenaufgang zum EG
sowie WC mit Vorraum.

Erdgeschoss: Hauseingang Treppenhaus und Hinterausgang.
SE Nr. 20 — Nr. 23: Vier riickwirtige Garagen, be-
fahrbar tliber den Hof.

SE Nr. 2: Ladenlokal mit offenem Treppenabgang
zum KG.

SE Nr. 3: Ladenlokal mit offenem Treppenabgang
zum KG.
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1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss:

3. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Paul-Goerens-Str. 26

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss:

Treppenhaus.

Links: WE Nr. 6, eine 2-Zimmer-Wohnung.
Rechts: WE Nr. 7, eine 2-Zimmer-Wohnung.
Treppenhaus.

Links: WE Nr. 10, eine 2-Zimmer-Wohnung.
Rechts: WE Nr. 11, eine 2-Zimmer-Wohnung.
Treppenhaus.

Links: WE Nr. 14, eine 2-Zimmer-Wohnung.
Rechts: WE Nr. 15, eine 2-Zimmer-Wohnung.

Treppenhaus, zusétzlicher Flur mit Treppenaufgang
zum Spitzboden und Zugang zur Waschkiiche.

Links: WE Nr. 18, eine 2-Zimmer-Wohnung.
Rechts: WE Nr. 19, eine 2-Zimmer-Wohnung.

Nicht ausgebauter Bereich als Trockenboden mit Ab-
stellrdumen.

Treppenhaus, Flure, Mieterkeller, Heizungskeller,
Oltankkeller.

SE Nr. 1: Lagerraum mit Treppenaufgang zum EG
sowie WC mit Vorraum.

Hauseingang, Treppenhaus und Gebaudedurchfahrt
mit Zugang zum Treppenhaus und Miillraum.

SE Nr. 2: Ladenlokal mit offenem Treppenabgang
zum KG sowie Personalraum.

Treppenhaus.

Links: WE Nr. 4, eine 2-Zimmer-Wohnung.
Rechts: WE Nr. 5, eine 3-Zimmer-Wohnung.
Treppenhaus.

Links: WE Nr. 8, eine 2-Zimmer-Wohnung.
Rechts: WE Nr. 9, eine 3-Zimmer-Wohnung.
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3. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Treppenhaus.
Links: WE Nr. 12, eine 2-Zimmer-Wohnung.
Rechts: WE Nr. 13, eine 3-Zimmer-Wohnung.

Treppenhaus, zusétzlicher Flur mit Treppenaufgang
zum Spitzboden und Zugang zur Waschkiiche.

Links: WE Nr. 16, eine 2-Zimmer-Wohnung.
Rechts: WE Nr. 17, eine 2-Zimmer-Wohnung.

Nicht ausgebauter Bereich als Trockenboden mit Ab-
stellrdumen.

Anmerkung: Die nachfolgende Beschreibung der Ausstattung bezieht sich {iberwiegend

auf das besichtigte Haus 24. Da die Gebdude zusammen und baugleich erstellt wurden,

wird davon ausgegangen, dass die Ausstattung von Haus 26 iiberwiegend der von Haus

24 entspricht.
Rohbau:

Umfassungswinde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwisserung:

Mauerwerk. Stralenfassaden mit Riemchenverkleidung
im Erdgeschoss und zwischen den Fenstern in den
Obergeschossen. Sonst Strukturputz mit Anstrich.
Hausdurchfahrt mit Strukturputz und Anstrich. Riick-
fassaden mit Strukturputz und Anstrich. Treppenhaus
von Haus 26 unterhalb der Fenster mit Kunststoffpa-
neelen. Treppenhaus Haus 24 mit Glasbausteinfenstern.

Mauerwerk.

Stahlbetondecken.

Holzkonstruktion.

Satteldach mit Dachgauben. Dachgauben seitlich mit
Schieferplattenverkleidung.

Zementdachpfannen.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 007/23 paum 09.10.2023 Bl 24

Ausbau (iiberwiegend Haus 24):

Treppen:

Ful3boden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Turen/Tore:

Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Treppenhaus: Zweildufige Stahlbetontreppe mit Kunst-
steinbelag, Absturzsicherung aus Stahlstdben mit Mipo-
lam-Handlauf.

Einldufige Holztreppe in den Spitzboden.

KG: Estrich, soweit ersichtlich.

Eingang und Treppenhaus: Kunststeinplattenbelag.
DG: Waschraum im Dachgeschoss mit Keramikplat-
tenbelag.

Spitzboden: Holzbretterbelag.

KG: Mauerwerk mit Anstrich, teilweise verputzt.
Treppenhaus: Putz und Anstrich.

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

KG: Kellerfenster in Lichtschéchten. Riickfassade:
Treppenhaus Haus 26: Glasbausteinfenster mit Liif-
tungssteinen im EG und vertikales Glasbaustein-
Fensterband mit Liiftungssteinen.

Treppenhaus Haus 24: Glasbausteinfenster mit Liif-
tungssteinen im EG und vertikales Fensterband mit
Kunststoftf-Fenstern und Kunststoffpaneelen.
Dachflachenfenster.

Spitzboden mit Dachlukenfenstern.

Stahltor zur Gebaudedurchfahrt.

Hauseingang Haus 24: Vorne Stahltlir mit Einfach-
verglasung, Klingelanlage mit 8 Klingeln. Riickwarti-
ger Hauseingang mit seitlichem Glasbausteinfenster.
Hauseingang 26: Eingangstiir zum Treppenhaus in der
Hausdurchfahrt. Riickwértiger Hauseingang mit seitli-
chem Glasbausteinfenster.

Garagen: 4 Stahlschwingtore.

KG: Mieterkeller mit Bretterverschlagstiiren.

Einfache Ausfiihrung.

Gaszentralheizung.



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 007/23 paum 09.10.2023  Blatt 25

Besondere Bauteile: - 20 Kellerlichtschéchte.

- 8 Dachgauben.

- Hausdurchfahrt.

- Eingeriickter Hauseingang.

- Podeste zu den Hauseingédngen an der Riickseite.

Barrierefreiheit: Der Zugang zu den Gebduden und den Wohnungen ist

nicht barrierefrei. Aufgrund der 6rtlichen Marktgege-
benheiten wird dem Grad der Barrierefreiheit kein we-
sentlicher negativer Werteinfluss beigemessen.

Baulicher Zustand allgemein:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um zwei aneinander gebaute Wohn-

und Geschiftshduser, erbaut im Jahr 1963. Die Eigentiimergemeinschaft umfasst insge-

samt 16 Eigentumswohnungen. Im Treppenhaus wurden im Jahr 2009 neue Kunststoft-

Fenster mit Isolierverglasung eingebaut. Das zu bewertende Objekt befindet sich iiber-

wiegend im Altzustand und ist in einem renovierungsbediirftigen Eindruck.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:

Die AuBlenfassaden, sowohl zur Stralle, als auch zur Riickseite, sind stark ver-
schmutzt. Dunkle Laufspuren sind, insbesondere im Bereich unterhalb der Fenster,
von herablaufendem Regenwasser entstanden. Auch die Riemchenverkleidung zwi-
schen den Fenstern ist fleckig. Im unteren Bereich der Riickfassaden zeigen sich
Risse und Beschiddigungen. Die gesamten Fassaden sind zu {iberarbeiten und neu zu
streichen.

Sowohl die vorderen als auch die riickseitigen Hauseingangstiiren sind alt und er-
neuerungsbediirftig, die Glasscheiben bestehen aus Einfachglas. Seitliche Glasbau-
steinelemente sowie das Band aus Glasbausteinen des linken Treppenhauses sind
stark verdreckt, vereinzelte Glasbausteine kaputt.

Die Rinnen machen einen élteren Eindruck.
Im Dach fehlen Unterspannbahn und Wérmeddmmung.
Die Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung in den Dachgauben sind alt.

Die gemeinschaftlichen Bereiche machen einen sehr ungepflegten Eindruck. Der
Keller ist verdreckt und vermiillt. Im Treppenhaus zeigen sich Farbabplatzungen an
den Winden und Putzausbriiche. Das komplette Treppenhaus ist zu renovieren.

Im Hinterhof wurden ebenfalls Unrat und Gegensténde gelagert. Diese sind zu ent-
sorgen.
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GemailB Energieeinsparverordnung ist die Vorlage eines Energieausweises bei Verkauf
und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass dieser
auf Verlangen des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Der Energiecausweis
weist einen Endenergieverbrauch von 183,8 kwh/m?a aus.

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

Nach Aussage der Hausverwaltung sind keine Sonderumlagen beschlossen worden und
es bestehen derzeit keine wertrelevanten Eigentiimerbeschliisse. Eine nennenswerte
Erhaltungsriicklage ist nicht vorhanden, so dass zunichst angespart werden miisste, um
die Mingel und Schéaden zu beseitigen.

Als Gesamtwertminderung fiir die notwendigen Instandsetzungsmalnahmen wird eine
Wertminderung aufgrund von Bauschéden und Bauméngeln in Hohe von ca. 50.000 €
angesetzt (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und
Sachwert), wert-, nicht kostenorientiert.

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

Ermittlung der anteiligen Wertminderung aufgrund von Bauschiden und Mén-
geln am Gemeinschaftseigentum

Der Anteil fiir das Sondereigentum berechnet sich nach dem Aufteilungsschliissel ge-
mél Teilungserklarung.

SE Nr. 3: 50.000 € x 340/ 10.000 = 1.700,00 € rd. 1.700,00 €

Beschreibung des Sondereigentums Nr. 3

Die Innenrdume des zu bewertenden Sondereigentums konnten am Termin nicht besich-
tigt werden. Es konnte lediglich ein Eindruck in den Raum im EG von aufen erfolgen.
Somit kénnen nur sehr bedingte Aussagen tiber Ausstattung und Zustand gemacht wer-

den.
Lage des Sondereigentums Bei dem Sondereigentum Nr. 3 handelt es sich
im Gebéude: um ein Ladenlokal im Erdgeschoss mit einem Lager-

raum und WC mit Vorraum im Kellergeschoss.

Das SE Nr. 3 liegt an der rechten Gebédudeseite im
Haus 24 und wird von vorne begangen. Im Kellerge-
schoss gibt es einen Zugang zum Kellerflur.
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Réumliche Aufteilung/
Grundrissgestaltung:

Ful3boden:

Winde:

Decken:
Fenster/Tiir:
Heizung:

Elektroinstallation:

Besondere Einrichtungen:

Vermietungszustand:

Baulicher Zustand:
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Ladenlokal mit insgesamt rd. 46 m? Nutzflache.

Im EG ein Raum von ca. 24 m? mit offenem Zugang
iber eine Treppe in das Kellergeschoss. Im KG laut
Planunterlagen ein Lagerraum, Flur mit Treppenauf-
gang, WC von insgesamt rd. 22 m?.

EG: Keramikplattenbelag.
KG: Unbekannt.

EG: Putz, Tapete mit Anstrich.
KG: Unbekannt.

Unbekannt.

EG: Stahlrahmen mit Einfachverglasung.
Gaszentralheizung.

Unbekannt.

Unbekannt.

Leer stehend.

Da die Rédume des zu bewertenden Sondereigentums im
KG nicht besichtigt werden konnten, kdnnen keine An-
gaben zu Ausstattung und Zustand gemacht werden.
Beim Betrachten durch das Fenster macht der Raum im
Erdgeschoss einen renovierungsbediirftigen Eindruck.
Kabel hingen lose herum, Steckdosen fehlen teilweise.

Ein Sicherheitsabschlag fiir eventuelle Schaden und
Maingel im Innenbereich KG wird nicht vorgenommen.

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 Gebdudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermitt-

lungsliteratur Untersuchungen, die von den tatsdchlich aufzubringenden Kosten ca.

10 bis 70 % Abziige vornehmen, um auf die tatsédchliche 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.
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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).

Als Gesamtwertminderung fiir die vom Zugangsbereich aus sichtbaren notwendigen
InstandsetzungsmafBnahmen am Sondereigentum wird eine Wertminderung aufgrund
von Bauschidden und Bauméngeln in Hohe ca. 7.000,00 € angesetzt (,,besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Sachwert, wert-, nicht kostenori-
entiert). Es handelt sich hierbei um die geschitzte Wertminderung, die geméll Werter-
mittlungsgrundsétzen unterhalb der ermittelten Instandsetzungskosten liegt.

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

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

Garagengebiude:

Im riickwirtigen Hofbereich wurden zwei parallel orientierte Garagengebédude in Mas-
sivbauweise mit leicht geneigten Pultddchern errichtet. Die Auenfassaden wurden
verputzt und gestrichen, die Dacher mit bitumindsen Bahnen eingedeckt. Die Rinnen
sind aus Zink, Fallrohre aus Kunststoff. Die Garagen verfiigen iiber Stahlschwingtore.
Jedes Gebdude umfasst 6 Einzelgaragen, welche mit der Teilungserkldrung als Son-
dereigentume Nr. 24 bis Nr. 35 ausgewiesen wurden.

Auflenanlagen:

Auf dem zu bewertenden Grundstiick wurden zwei gemischt genutzte Gebdude inner-
halb einer geschlossenen Bebauung erstellt. Die Stralenfassaden liegen etwas zuriick-
versetzt zum 6ffentlichen Gehweg. Der vordere Grundstiicksbereich wurde nicht einge-
friedet und ist mit Betonsteinpflaster befestigt. Seitlich gibt es Beete mit aufstehenden
Béumen und Striduchern. Die ErschlieBung der Wohnungen erfolgt zum einen von den
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Stralenfassaden her, bzw. fiir Haus 26 iiber die Gebdudedurchfahrt, zum anderen {iber
die Riickfassaden. Die Ladenlokale werden von vorne begangen.

Den riickwirtigen Grundstiicksbereich erreicht man iiber die Gebaudedurchfahrt. Die
Durchfahrt wird nach vorne hin mit einem Stahltor verschlossen. Der Boden der
Durchfahrt ist betoniert. Der hintere Hofbereich ist asphaltiert und mit Bodenablaufen
versehen. Die Asphaltdecke zeigt Rissbildung und Fehlstellen, in einigen Bereichen hat
sich der Boden gesenkt.

Nach hinten erstrecken sich zwei massive Garagengebiude mit jeweils 6 Garagen. Die
Gebidude grenzen mit den hinteren Winden an das hintere Nachbargrundstiick (nord-
westlich). Das linke (stidwestliche) Garagengebaude grenzt zusétzlich an den linken
Nachbarn. Hinter dem rechten Gebaude erstreckt sich noch ein unbebauter Streifen
zum rechten (nordostlichen) Nachbargrundstiick.

Die Einfriedung wurde teilweise mit Maschendrahtzdunen vorgenommen. Diese sind
zum Teil kaputt oder fehlen. An der hinteren (nordwestlichen) Grundstiicksgrenze be-
findet sich eine Mauer ohne Abdeckung, welche erhebliche Putz- und Farbabplatzun-
gen zeigt.

Hinter dem rechten Garagengebdude liegt Miill, der entsorgt werden muss.

Wert der gemeinschaftlichen AuBBenanlagen, Zeitwert insgesamt: Ca. 30.000 €.

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. 3: 30.000 € x 340/ 10.000 = 1.020,00 € rd. 1.000,00 €

Restnutzungsdauer:

Abschitzung der verldngerten Restnutzungsdauer aufgrund durchgefiihrter Modernisie-
rungen und fiktiv durchgefiihrter Instandsetzungen geméal Arbeitsgemeinschaft der
Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen:

Tatsdchliches Baujahr: 1963
Gesamtnutzungsdauer gemd GMB Essen: 80 Jahre
Restnutzungsdauer bei fiktiver Beseitigung des Instandhaltungsstaus: 32 Jahre
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Die Wohn- und Nutzflachen wurden den von der Stadt Essen zur Verfiigung gestellten Bauak-

ten entnommen und auf Plausibilitét iiberpriift. Es handelt sich um ca. Malle, da die Rdumlich-

keiten nicht vollstindig bemal3t waren.

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie II.BV und WoFIV

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

SENr. 3 Ladenlokal 3,87 ( 50lm x 540m
( 43m x 1,84m
( 270m x 1,10m

abzgl. 3 % Putz 097 x 25,14m
KGLager 335 x ( 4583m + 474m
KGFlur ( 302m x 1,30m
KGBad ( 1 40m x 237m
abzgl. 3 % Putz 097 x 22,76m

~ N~

20,14 nv?
7,97 nv?
-2,97 m?

15,52 n?
3,92
3,32

25,14 n??

25,14 n?
24392 rd. 24,00 m?

22,76 n??

22,76 m?
22,07 rd. 22,00 m?
Gesamt rd. 46,00 m®
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung 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 ungewdohnliche
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 Grundstiickskaufvertrdgen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im 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-
gefiihrt 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 Abschla-
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 Verfligung, 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 Geschéftsverkehr 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 Einflussgroflen (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-
tungsgrundstlick 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, flir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache.

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

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB 1.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 |
= |
Anpassung an die Allgemainen
Wertverhaltnisse am Stichtag
I L

Abgleich mit benachbarten BRW
gleicher Nutzungsart
L

[ Ausgangswert
|

Beriicksichtigung
grundstucksbezogener Merkmale, z.B

Zuschnitt l Echkgrundstick

Topografie | | usw

[ Bodenwert

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

Der zonale Bodenrichtwert betridgt in der Richtwertzone 17459 Essen-Frohnhausen,
Paul-Goerens-Stralle 24/26, zum Stichtag 01.01.2023:

370,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1-V
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 352

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 340 bis 420 €/m?. Das zu
bewertende Grundstiick liegt direkt an der Autobahn und ist dadurch mehr belastenden
Einfliissen ausgesetzt, als die Grundstiicke im mittleren oder nordlichen Bereich der Zo-
ne. Es wird deshalb von einem Ausgangswert von 350,00 €/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 beriicksichtigt.
Hieraus ergibt sich eine Steigerung von rd. 4,5 %/Jahr.

Daraus ergibt sich bezogen auf den Bodenrichtwert vom 01.01.2023 zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.09.2023 eine Erh6hung um rd. 3 % nach oben:

350 €/m? * 1,03 = 360,50 €/m?, rd. 360,00 €/m?
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Aufteilung in Teilfléichen

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

Teilfléiiche 1 bis 40m Tiefe

Die Grundstiicksflache bis zu einer Tiefe von 40 m wurde mit ca. 1.060 m? ermittelt.
Uberschligige Ermittlung der Fliche gem. Tim Online NRW:

F'auI-G_crens-Str. 24
45145 Essen, Ruhr (Frohnhausen)-

S

Teilfléiche 2: Hintere Grundstiicksfliche jenseits der 40 m

Die Restfliche des Grundstiicks wurde wie folgt ermittelt:

Gesamtgrofe 1.198 m?
Teilflache 1 - 1.060 m?
Teilflache 2 138 m?

Bei Grundstiicksfldchen, die jenseits einer Grundstiickstiefe von 40 m liegen, wird ge-
mif Grundstiicksmarktbericht eine Spanne zwischen 6 und 61 % des Bodenwertes an-
gegeben, wobei der Median mit 17 % des umgebenden Baulandwertes angegeben wird
bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgréf3e von 240 m? Es handelt sich dabei um
die so genannten hausnahen Gartenflachen. Da es sich um Garagenflichen handelt,
liegt der ortsiibliche Wert bei ca. 50 % des Wohnbaulandwertes:

0,5 * 360 €/m? = 180 €/m?
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Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Berticksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag 26.09.2023 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Teilfliche 1: 1.060 m? * 360 €/m* = 381.600,00 €
Teilfliche 2: 138 m?> * 180 €/m? = 24.840,00 €
406.440,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 406.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteil des Sondereigentums

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

Ob die gem. Teilungserklarungen festgelegten Miteigentumsanteile der anteiligen Wer-
tigkeit am Gesamtobjekt entsprechen, konnte nicht gepriift werden, da die den Mitei-
gentumsanteilen zugehdrigen Wohn- und Nutzflachen fehlten. Der Bodenwertanteil
wird deshalb nach den vereinbarten Miteigentumsanteilen geméf Grundbuch ermittelt.

Bodenwertanteil fiir das Teileigentum Nr. 3:
anteilig: 340 x 406.000 =13.804,00 € rd. 13.800,00 €
10.000
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3.3 Ertragswertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den mafigeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuwei-
chen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.
Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essenvor-
zugehen, siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2023:



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 007/23 paum 09.10.2023  Biatt 39

Bei der Anwendung der Liegenschafiszinssatze sind die unten angegebenen Modellparameter zwingend
zZu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstandige Einschatzung der allgemeinen Marktverhaltnisse und
der Auswirkung der objektspezifischen wertrelevanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz
unabdingbar (Modellkonformitat).

Waohn- und Nutzflachenberechnung Auf Plausibilitat geprifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibili-
sierung werden die folgenden Vorschriften verwendet.

Wohnflache (WF)

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

Nutzflache (NF})

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

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

Wohnnutzung

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

Gewerbliche Nutzung

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

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

Reinertrag Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

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

Gesamtnutzungsdauer Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre

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

Minimale Restnutzrungsdaver der ausgewerteten Objekte:

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

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

Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfle Bewirtschaftung und zulassi-
ge Nutzung entstehenden regelmifligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminde-
rung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sons-
tigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermie-
tung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1
und 2 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 kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)
Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéihrend 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 Rechengro3e 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 gemdl 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).

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 Tei-
leigentume wurden keine Liegenschaftszinssitze abgeleitet.

Der Liegenschaftszinssatz wurde mit 4,00 % fiir das Teileigentum ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

Die Restnutzungsdauer wurde nach einer umfangreichen fiktiven Instandsetzung des
Wohnungseigentums bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren mit 32
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
Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen).

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

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

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

Fiir behebbare Schiden 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 tiberschldgig schétzen, da nur zersto-
rungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutach-
tung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig).
Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschédtzung
angesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemaf3 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 Teileigentum Nr. 3 ist gemdl Teilungserklarung als Ladenlokal zu nutzen, was in
der Vergangenheit geschehen ist. Aufgrund seiner soweit sichtbaren Ausstattung ist

es gut dafiir geeignet. Da keine Innenbesichtigung ermdglicht wurde, ist die Ausstat-
tung der dazugehorigen Kellerrdaume nicht bekannt. Laut Aussage eines der Miteigen-
tlimer ist das Bad im Keller ca. 10 Jahre alt. Im Lagerraum ist Teppich verlegt, die
Winde mit Anstrich versehen. Die Beldge miissen jedoch erneuert werden.

Da es sich um eine schlechte Lage fiir Ldden handelt (geringe Passantenfrequenz,

kein direkter Anschluss an Einkaufsgebiet, etc.) ist eine Nachfolgenutzung als Biiro-
rdume sehr wahrscheinlich. Es kdnnen auch nur Mieten in diesem Bereich nachhaltig
erzielt werden.

Das zu bewertende Sondereigentum Nr. 3 ist leer stehend.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Biiro- und Ausstellungsflichen

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

Zur allgemeinen Marktlage fiir Biirofldchen ist anzumerken, dass unterschieden werden
muss zwischen Bestandsobjekten in mittleren bis midfigen 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, Leerstinde finden sich vor allem in diesem
Bereich.
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Allgemeine Lage, sh. Fa. Cubion, Biiromarkt Ruhrgebiet 2022/23 fiir Essen:

Mietspannen div. Marktbeobachter:
Cubion, Biiromarkt Ruhrgebiet 2022/23 fiir Essen:

MIETPREISENTWICKLUNG

B Spitzenmiete (realisiert)

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

Einfache Biirolagen 5,00 — 6,50 €/m?
Mittlere Biirolagen 6,00 — 9,00 €/m?
Bevorzugte Biirolagen 7,00 — 14,00 €/m?

Aufgrund der vor beschriebenen Merkmale wird die durchschnittlich nachhaltig erziel-
bare Miete mit 6,50 €/ m? geschitzt.

Die Lagerfliche im Keller kann nur sehr eingeschrankt genutzt werden. Hier ist nur ein
sehr geringer Mietzins erzielbar, der mit 3,00 €/ m? geschétzt wird.

Priifung der Abweichungen von der tatsichlichen Miete:
Die Fliachen sind nicht vermietet, Ertrdge werden nicht erzielt. Fiir die Ertragswertbe-
rechnung ist die ermittelte ortsiibliche Miete als nachhaltig erzielbare Miete anzusetzen.
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3.3.2 Ertragswert des Teileigentums Nr. 3

Ortsiibliche Nettokaltmiete

Biironutzung 24 m? 6,50 €/m? 156,00 €/Monat 1.872,00 €/Jahr
Lager / WC 22 m? 3,00 €/m? 66,00 €/Monat 792,00 €/Jahr
Jiahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 2.664,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten: (gemiB GMB Essen): - 373,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
(12,20 € /m? EG-Fliache und 6,10 € /m? KG-Fliche) - 427,00 €
Mietausfallwagnis: (4,0 % gemiB GMB Essen): - 106,56 €
- 906,56 €
Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt -rd. 910,00 €
Jéhrlicher Reinertrag 1.754,00 €

Reinertrag des Bodens
Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

4,0 % x 13.800 € - 552,00€
Ertrag des Wohnungseigentums 1.202,00 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 32 Jahre
* Vervielféltiger * 17,874
bei 32 Jahren Restnutzungsdauer und 4,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 21.484,55 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 13.800,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 35.284,55 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Anteilige Wertminderung am Gemeinschaftseigentum, - ca. 1.700,00 €
(siehe Ausfiihrungen auf Seite 25-26)

Instandhaltungsstau am Sondereigentum - ca. 7.000,00 €
(siche Ausfiihrungen auf Seite 27-28) 26.584,55 €

Ertragswert Teileigentum Nr. 3: rd. 27.000,00 €
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3.4 Sachwertermittlung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebdude und AufBenanlagen 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-
verhéltnisse 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 Modellkonformitét sind folgende Randbedingungen zu beachten.

(a) Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswertgeminderten vorldufigen Sachwert des
Grundstiicks (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 ausschlielflich der Baulandanteil enthalten; sonstige Flachen werden dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert als besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerk-
mal zugeschlagen.

(c) Grundstiicksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstick werden im Bodenwert berticksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, Niebrauch) sind als besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
Zu beriicksichtigen.

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

- Selbststindig nutzbare Teilfldchen, 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 erlautert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)
Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebdauderauminhalts
(m?) oder der Gebdudefliche (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fiir vergleichbare Gebaude 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 anndhernd 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)
Gemil 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 Gebaude
ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamtnutzungsdauer
der Gebiudesubstanz von 80 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).

Ermittlung der anteiligen Werte der Aullenanlagen, sonstigen Anlagen
und Nebengebduden:

Fiir Sondereigentum Nr. 3

30.000 € x 340/ 10.000 = 1.020,00 € rd. 1.000,00 €

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 Teileigentums Nr. 3

Teileigentum Nr. 3

Nutzflache 46,00 m?
Bruttogrundflache, UK 1,25 m3/m? * 46,00 m? 57,50 m?
Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 860,00 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,779

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,779 1.529,94 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
57,50 m* x 1.529,94 €/m? 87.971,55 €

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 32 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,40 35.188,62 €

Gebiudewert Sondereigentum rd. 35.200,00 €

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebdudewert Sondereigentum 35.200,00 €
Wert der anteiligen AuBBenanlagen, anteilig + 1.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 36.200,00 €
Bodenwertanteil + 13.800,00 €
Vorldufiger Sachwert incl. BNK 50.000,00 €
Marktanpassung:

Vom Gutachterausschusses der Stadt Essen wurden auf der Grundlage des Das Re-
chenergebnis ,,vorldufiger 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
Teileigentume ermittelt.

Das Teileigentum Nr. 3 ist geméal Teilungserklarung als Ladenlokal ausgewiesen.

Da keine Innenbesichtigung ermoglicht wurde, ist die Ausstattung und Aufteilung in
den Kellerrdumen nicht bekannt. Laut Aussage eines Miteigentiimers der Anlage
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miissen die Wand- und Bodenbelédge dort erneuert werden. Auch im Ladenlokal, wel-
ches von auen einsehbar war, sind Renovierungsarbeiten notwendig. Von Vorteil
sind die ausreichenden Parkmdglichkeiten auf der StraBBe. Von Nachteil ist die unmit-
telbare Lage an der Autobahn. Aufgrund der schlechten Geschiftslage kommt die
Nutzung als Biirofldche als wahrscheinlichste Verwendungsmdglichkeit in Betracht.
Der Marktanpassungsfaktor wird mit 0,80 geschétzt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 50.000,00 € * 0,8 40.000,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Anteilige Wertminderung am Gemeinschaftseigentum, - ca. 1.700,00 €
(sieche Ausfithrungen auf Seite 25-26)

Instandhaltungsstau am Sondereigentum - _ca. 7.000.00 €
(sieche Ausfiihrungen auf Seite 27-28) 31.300,00 €

Marktangepasster Sachwert Teileigentum Nr. 3 rd. 31.000,00 €
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3.5 Verkehrswert

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung sind
die Regeln maf3gebend, 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 Wertansétze und insbesondere die
verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwertfaktor) aus
dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

3.5.1 Verkehrswert Teileigentum Nr. 3

Der Ertragswert wurde mit: rd. 27.000 Euro ermittelt.
Der Sachwert wurde mit: rd. 31.000 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 groerer Sicherheit abgelei-
tet als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesondere der Sachwertfaktor). Be-
zliglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse orientiert sich des-
halb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit einer Gewichtung von 2/3 und 1/3
Gewichtung am Sachwert = 28.000,00 €.

Es handelt sich hier um 2 viergeschossige Wohn- und Geschiftshduser mit ausgebauten
Dachgeschossen als Mittelhduser einer geschlossenen Bebauung sowie einem Gara-
genhof mit 2 Garagenzeilen. Die Gebdude wurden 1963 errichtet. Es befinden sich 3
Teileigentume als Ladenlokale im Erdgeschoss und 16 Wohnungseigentume in den
Obergeschossen. Weiterhin befinden sich mehrere Garagen als Teileigentume im Erd-
geschoss der Gebdude und im Garagenhof. Das Gebédude befindet sich in einem reno-
vierungsbediirftigen Zustand. Die Fassaden haben Verfleckungen und miissen neu ge-
strichen werden. Das rechte Treppenhaus ist renovierungsbediirftig.

Das zu bewertende Teileigentum Nr. 3 liegt im Erdgeschoss rechts des Hauses Nr. 24
und wurde als Ladenlokal genutzt. Die GroBe des Ladenlokals betrdgt im EG ca. 24 m?.
Im Kellergeschoss befinden sich weitere Rdume des Teileigentums, welche iiber eine
interne Treppe erschlossen werden. Die Flache betragt im KG ca. 22 m?.
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Das Teileigentum konnte nicht von innen besichtigt werden. Lediglich von au3en
konnten die Rdumlichkeiten im Erdgeschoss eingesehen werden. Von der Ausstattung
des Teileigentums im Kellergeschoss kann keine gesicherte Aussage getroffen werden.
Laut Information eines Miteigentiimers miissen die Wand- und Bodenbelédge erneuert
werden. Auch der Raum im Erdgeschoss muss renoviert werden.

Der Verkehrswert fiir 340 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit zwei Wohn- und Geschéftshdusern sowie Garagengebauden be-
baute Grundstiick in 45145 Essen, Paul-Goerens-Str. 24, 26, Gemarkung Frohnhau-
sen, Flur 35, Flurstiick 352, Grundbuch von Frohnhausen Blatt 4726, verbunden mit
dem Teileigentum Nr. 3 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag
26.09.2023 mit

rd. 28.000,00 Euro
In Worten: achtundzwanzigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei einer Nutzfldche von rd. 46 m?: 609 €/ m?)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung auf-
grund des Instandhaltungsriickstaus sowie Mingel am Sondereigentum in Hohe von ca.
7.000,00 € und anteilige Wertminderung am Gemeinschaftseigentum in Héhe von
1.700,00 € ergébe sich ein Wert von rd. 37.000,00 € (= rd. 804 €/ m? Nutzflache).

Miilheim a.d. Ruhr, 09.10.2023

Dipl.-Ing. E. Héffmann - Dodel

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

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen.
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