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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 29.12.2023, Ge-
schiftsnr. 185 K 019/22:

,In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundstiicks

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Riittenscheid Blatt 7275

Lfd. Nr. 4 BV: Gemarkung Riittenscheid, Flur 26, Flurstiick 363, Gebdude-
und Freifldche, Miiller-Breslau-Str. 18 C, Grofe: 27,01 a,

Eigentiimer: xxx,

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

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behdrden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Stralenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom
28.02.2023.

1.2 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten
vom 08.03.2023.

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 28.02.2023.

1.4  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 18.01.2023.

1.5  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Riittenscheid
Blatt 7275 vom 16.11.2022.

1.6  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2023.

1.7  Internetauskunft der Stadt Essen zum aktuellen planungsrechtlichen Zustand.

1.8  Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.9  Vom Eigentlimer vorgelegte Unterlagen: ausgefiillte Checkliste, Baugenehmi-
gungen und Genehmigungspline, Mietvertrag, Energieausweis.

1.10 Hausakten der Stadt Essen.

1.11 Marktberichte iiber Hotellerie und Gastronomie u.a. BBB Consulting, "Be-
triebsvergleich Hotellerie&Gastronomie", ifo Institut Branchen special "Be-
herbergungsgewerbe", Dipl. Ing. Troff, "Hotel- und Gaststattengewerbe",
DEHOGA Preisspiegel, u.a.
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2.2

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 29.03.2023.

Teilnehmer:

xxx, ehem. technischer Projektmanager des Objekts

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

Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachversténdiger, Biiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt besichtigt werden. Jedoch wurden
nur wenige Hotelzimmer gezeigt, da fast alle Rdume belegt waren (jetzt
Fliichtlingsunterkunft).

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage an dem Ortstermin.

Eigentiimer: xxx

Als Wertermittlungsstichtag (=Qualititsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 23.02.2023, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 97 Seiten. Hierin sind 14 Anlagen
mit 20 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt,
davon eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version
und eine Auslageversion.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt
im Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der
Oberzentren des Landes und zahlt zu den groBten
deutschen Stidten. Sie ist ein bedeutender Indust-
riestandort und Sitz wichtiger GroBBunternehmen.
Nach dem massiven Riickgang der Schwerindustrie
in den vergangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt
im Zuge des Strukturwandels einen starken Dienst-
leistungssektor entwickelt. Essen ist seit 1958 ro-
misch-katholischer Bischofssitz und seit 1972 Uni-
versitétsstadt.
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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 Griinflachen und eher
kleinrdumige Bebauung geprégten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dullert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

Essen — Riittenscheid.

Der attraktive Stadtteil Riittenscheid, zwei bis drei
Kilometer siidlich des Zentrums, beherbergt unter
anderem die Messe Essen, daneben den beliebten,
1929 angelegten Gruga Park und die Grugahalle mit
8.500 Platzen. Die Riittenscheider Strafle bietet
reichhaltige Einkaufsmoglichkeiten, sowie Restau-
rants und Cafés, unweit befindet sich auch der Riit-
tenscheider Platz mit zwei Mal wochentlich stattfin-
dendem Markt. Die U-Bahn fihrt in wenigen Minu-
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Wohn- bzw. Geschiéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e:

Immissionen:

ten bis zur Innenstadt, Buslinien auch in andere
Stadtteile. Stidlich befindet sich die A 52 mit zwei
Abfahrten.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Das Stadtzentrum und der Bahnhof von Essen sind in
ca. 2,6 km in nordlicher Richtung erreichbar.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt nach
Nordosten in ca. 2 km Entfernung an der Auffahrt
Essen—Bergerhausen zur A 52, bzw. Richtung Siiden
auch an der Auffahrt Essen-Siid in 1,2 km Entfer-
nung.

Wohnlage: mittel, (Wohnlageklasse 3; = Faktor 1,00
gemif} Mietspiegel der Stadt Essen).

Geschifte des tiglichen Bedarfs, wie Lebensmittel-
handel, Bank, Apotheke etc. sind in der Riittenschei-
der Strafle in ca. 800 m Entfernung vorhanden. Hier
befinden sich in ca. 700 m Entfernung auch Halte-
stellen des 6ffentlichen Nahverkehrs (U-Bahn, Stra-
Benbahn und Busse).

Das zu bewertende Flurstiick 363 ist mit einem frei-
stehenden, 4-geschossigen Hotelgebdude (3 + Staf-
felgeschoss) bebaut. Die Hotelnutzung wurde aufge-
geben (Grund: Coronabedingte Ausfille) und wird
zur Zeit als Fliichtlingsunterkunft an die Stadt Essen
vermietet.

Die nidhere Umgebung ist durch aufgelockerte und
inhomogene Bebauung, iiberwiegend mit gemischter
Nutzung, geprigt; liberwiegend 4- bis 8-geschossige
Mehrfamilienhéuser.

Auf der gegeniiberliegenden Stra3enseite befinden
sich verschiedene Sporteinrichtungen, unter anderem
die Hallenbider der Stadt Essen und das Schwimm-
zentrum Riittenscheid.

Bei der Miiller-Breslau-Strafse handelt es sich um

eine sehr stark befahrene Hauptverkehrsstral3e, so-
dass mit erhohten Larm- und Geruchsimmissionen
zu rechnen ist.
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XXXXXXXXXXXX

Gemil Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer
sehr hohen Belastung. Der Larmaktionsplan der
Stadt Essen gemél § 47d Bundes-Immissions-
schutzgesetz vom 20.10.2010 hat keine Grenz- oder
Richtwerte festgelegt. Die Stadt Essen hat fiir die
Larmaktionsplanung geméf der Empfehlung des
Landes Nordrhein-Westfalen LDEN 75 dB(A) ver-
anschlagt. Im Bereich des zu bewertenden Grund-
stiicks betrdgt der mittlere Larmpegel ca. 55 dB(A)
bis 70 dB(A) fiir den Straenlarm. Die hoheren Wer-
te betreffen die zur Strafle hin orientierten Gebaude-
seiten. Auszug aus der Larmkarte im Bereich des zu
bewertenden Objekts fiir den StraBBenldrm 24 Stun-
den:

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

scheid eingefligt.
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Lizenz Nr.: 73/2007, Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiick 363, eingefiigt:

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lingenallee 10
45127 Essen
E:“?;n 8 Stadtgrundkarte
Lar.
ﬁaﬂ:mm: n:gh{:l gﬂun z“"-h::‘ gﬂ:ﬁ:a

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 363
Stral3enfront:

Mittlere Breite:

Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

Erschlieungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

185K 019/22

Ca. 57,50 m zur Miiller-Breslau-Strafse.

Ca. 56,00 m im vorderen Bereich und
ca. 44,00 m im hinteren Bereich.

Ca. 53,00 m.
2.701 m?.
UnregelmaBig, trapezéhnlich.

Leicht abfallend von Nordosten nach Studwesten.

Miiller-Breslau-Strafe: Offentliche StraBe.

Miiller-Breslau-Strafle: 4-spurige, asphaltierte Fahr-
bahn, beidseitig Griinstreifen mit Bdumen sowie
Geh- und Radwege. Keine Parkmdéglichkeiten im 6f-
fentlichen Raum.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB, sowie
die Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalab-
gabengesetz (KAGNW) sind fiir die Anliegerfront
zur Miiller-Breslau-Straffe getilgt. Stralenbauliche
MalBnahmen, die eine Beitragspflicht gem. § 8 des
Kommunalabgabengesetzes ausldsen, liegen derzeit
dem Sachgebiet nicht als Meldung vor.

Das schlief3t keine in der Zukunft entstehenden mdog-
lichen Kosten aus.

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

Die Bebauung des zu bewertenden Flurstiicks 363
wurde freistehend und zuriickversetzt zur Straf3e hin
erstellt. Das Grundstiick wird im Nordwesten durch
die Miiller-Breslau-Stra3e begrenzt. Die ErschlieBung
des Gebdudes erfolgt mittig liber einen offen zugéng-
lichen Hof, die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt

Datum 28.04.2023 Blatt 10
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iber eine Zufahrt im westlichen Grundstiicksbereich,
beides von der Miiller-Breslau-Stra3e her. Im Siidos-
ten grenzt eine Griinflaiche mit Béschung zu einem
dahinter verlaufenden Weg an. Zu beiden Seiten
grenzen bebaute Grundstiicke an. Die Einfriedung
wurde im hinteren Bereich durch einen Maschen-
drahtzaun vorgenommen. An der siidwestlichen Seite
verlduft die Grundstiicksgrenze offen innerhalb einer
hier verlaufenden Wegefliche.

Auf der nordostlichen Grundstiicksgrenze wurden
Randsteine und niedrige Hecken gesetzt.

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

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung IT des Grundbuches von Riittenscheid
Belastungen: Blatt 7275 bestehen, abgesehen vom Zwangsverstei-
gerungsvermerk keine Eintragungen.

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch verzeich-

Abteilung III: net sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen

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

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen bestehen zu Las-
lastenverzeichnis: ten des zu bewertenden Flurstiicks 363 folgende Ein-
tragungen:
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Datum 28.04.2023

Blatt

Beulastenverzeichnis von Es s e n
Baulastblatt Nr. 9/38
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Baulastenverzeichnls won  ESSEN
Baulastentlatt Nr. 538 Seite 2
Grundstiick Milller-Bresiau-Strafle 18 8, 18 C
Gemarkung Rittenscheid Flur 28 Flurstiick 382, 363
LFd. Nr, Inhalt der Eintragungen Bemerkungen
1 2 k]
1 Verpflichtung, hinsichtlich baulicher Anlagen und Einsichtungen

aul dem Grundstiick das &ffentliche Baurecht so cinzuhalten, sts
ob das Grundstlck

Milber-Brestau-StraBe 18 C, Gemarkung Riittenscheid,
Flur 26, Flurstick 383

zusammen mit den Grindstiicken

Mililer-Breslau-Stralie 18 C, Gemarkung Alttenscheld,
Flur 26, Flurstick 364  und

Milller-Breslau-Stralle 20, Gemarkung Rittenscheid,
Flur 26, Flurstilck 360

in Ergiinrung der filr diese Grundsticke lm Baulasterverzeichnis
unter den Blatt-Nr, 9/899 und $/900 eingetragenen gleichlsutenden
Baulasten ein einziges Grundstick bildet,

Eingetragen aulgrund der Verpllichtungseridirung
wam 15112007 am 24 1012007
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Bergbau:

Eintragung 1fd. Nr. 1 betrifft einen zu den Nach-
bargaragen fithrenden Weg, der heute grof3tenteils
auf dem zu bewertenden Flurstiick 363 liegt und zum
Teil auf dem Flurstiick 362. Die betreffende Grund-
stiicksflache wurde gemil3 Hausakte der Stadt Essen
etwa 1993 von Flurstiick 330 (heute 362) abgeteilt
und dem zu bewertenden Flurstiick zugeschlagen.
Siehe auch die Teilungsgenehmigung auf Seite 15.

Eintragung 1fd. Nr. 2 ist eine Vereinigungsbaulast fiir
das zu bewertende Flurstiick 363 zusammen mit den
angrenzenden Nachbarflurstiicken 360 und 364, sie-

he auch zugehoriger Plan.

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick liber dem auf Eisen-
erz verliechenen Bergwerksfeld ,,Neu Essen* sowie
iiber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
i1st die TRATON SE in Miinchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2 in
46145 Oberhausen. Siehe auch weitere Ausziige im
Anhang, Anlage 11.
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Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserkldrung abgegeben wurde.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein
wertrelevantes Merkmal dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein.

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

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitét):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Bereich
Bebauungsplan: des Bebauungsplans Nr. 10/69, Titel: ,,Sylviastral3e,

Miiller-Breslau-Straf3e®, rechtsverbindlich seit dem
07.03.1970, mit den Festsetzungen:

WA Allgemeines Wohngebiet

GRZ 0,4

GFZ 1,1

IV-geschossig, offene Bauweise

Eingezeichnete Baugrenzen

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.

Auszug aus dem Bebauungsplan:
1 ?‘;{:an o é ? : £

Siehe auch Auszug aus den textlichen Festsetzungen
im Anhang, Anlage 12.
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Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich
war gepriift (siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. im Folgenden). Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen Anla-

gen vorausgesetzt.

2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes: 5- geschossiges Hotelgebidude. Massivbauweise mit
Flachdach, voll unterkellert. 4. OG als Staffelge-
schoss.

Insgesamt 101 Zimmer.

Tiefgarage, mit insgesamt 23 Stellpldtzen.

Baujahr: Ca. 1994.

Vorbescheid Nr. 63-22-02824/92 vom 07.12.1992
fiir den Bau eines 4-geschossigen Hotels Garni mit
Staffelgeschoss und Tiefgarage. Die Genehmigung
wird unter bestimmten Auflagen in Aussicht gestellt.

Teilungsgenehmigung Nr. 61-1/L 5/93 vom
27.06.1993 fiir das Flurstiick 330. Es wurde ein Ost-
licher Streifen abgeteilt und verduBert, welcher heute
Teil des zu bewertenden Flurstiicks ist. Auszug aus

dem zugehdrigen Lageplan:
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Erlaubnisbescheid vom 14.10.1993 fiir die was-
serrechtliche Erlaubnis, das anfallende Nieder-
schlagswasser in den Untergrund zu versickern.
Die Erlaubnis erlischt am 31.12.2013.

Anschlussgenehmigung vom 02.12.1993 fiir den
Anschluss an die offentliche Abwasseranlage im
Trennsystem — nur Schmutzwasserkanal — und die
Ausfiihrung des Anschlusskanals.

Befreiungsbescheid Nr. 63-22-02766/93 vom
22.12.1993. Befreiung von den Festsetzungen des
seit dem 09.03.1970 rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 10/69 und zwar von § 30 BauGB —
tiberbaubare Grundstiicksflichen: Baugrenzen.

Erlaubnis Nr. 63-22-02766/93 vom 22.12.1993 fiir
das Féllen von 3 Bidumen (im zugehorigen Lage-
plan gekennzeichnet).

Baugenehmigung Nr. Nr. 63-22-02766/93 vom
22.12.1993 fiir die Errichtung eines Hotel Garni
mit 113 Betten und einer Tiefgarage mit 29 PKW-
Einstellplatzen.

1. Nachtragsgenehmigung vom 22.12.1993 fiir
die Konstruktion, hier Fundamente.

2. Nachtragsgenehmigung vom 22.12.1993 fiir
die Konstruktion.

3. Nachtragsgenehmigung vom 31.05.1994 fiir
die Konstruktion.

4. Nachtragsgenehmigung vom 13.07.1994 fiir
die Konstruktion.

5. Nachtragsgenehmigung vom 13.07.1994 fiir
die Konstruktion.

1. Nachtragsgenehmigung vom 18.10.1994 fiir
den gednderten Grundriss (Raumaufteilung und
TG-Zugang).
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Rohbauabnahme am 20.07.1994.
Fertigstellung am 27.10.1994.

Erlaubnis Nr. 63-22-02766/93 vom 25.12.1994 fiir
das Fillen von 7 Bdumen (im zugehorigen Lage-
plan gekennzeichnet).

Vorbescheid Nr. 61-52-97028620/009 vom
25.09.1997 fiir den riickwértigen Anbau eines Se-
minarraumes an das bestehende Hotelgebaude.

Anmerkung: Das Vorhaben wurde nicht ausge-
fiihrt.

Vorbescheid Nr. 61-52-99003536/014 vom
30.03.2000 fiir die Erweiterung des bestehenden
Hotels (83 Betten) und der Tiefgarage. Die Ge-
nehmigung wird unter bestimmten Auflagen in
Aussicht gestellt. Die Giiltigkeitsdauer wurde
mehrmals, insgesamt bis 2008 verléngert.
Anmerkung: Auf dem Nachbarflurstiick 360 sollte
ein erweiterndes Hotelgebdude erstellt werden.
Das Vorhaben wurde nicht ausgefiihrt.
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2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Miiller-Breslau-Str. 18 C
in Essen Riittenscheid. Es han-
_ delt sich um ein Y-formiges, 4-
| geschossiges Hotelgebdude mit
Staffelgeschoss und einer Tiefga-
rage. Das Gebidude ist derzeit an
¢ die Stadt Essen vermietet und
wird als Behelfsunterkunft fiir
Asylbewerber und Fliichtlinge
genutzt. Die ErschlieBung erfolgt
iiber eine offen zugédngliche Hof-
fliche. Im Vordergrund die viel-
befahrenen Miiller-Breslau-Str.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick vom Nachbargrundstiick
auf die Ostliche Seitenfassade mit
. Glaserkervorbau im  Erdge-
schoss, im Bereich des Speise-
, saals. Der davor liegende Au-
" Benbereich wurde als AulBen-
gastwirtschaft angelegt. An der
rechten Stirnseite befindet sich
eine Fluchttreppe in Stahlkon-
struktion.

~ Bild 03
Ubersichtsbild
Blick auf den abgegrenzten Au-
Bengastwirtschaftsbereich  und
die Treppenanlage in Betonkon-
- struktion. Uber mehrere Diffe-
- renzstufen gelangt man zur Au-
Bentiir der Kiiche ganz links
(nicht im Bild), iiber einen grad-
laufigen Treppenlauf zum Keller.
# Im Bildvordergrund ein betonier-
# ter Lichtschacht mit Rostabde-
4 ckung zur Tiefgarage.
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-~ Bild 04
"« Ubersichtsbild

~ 7 Blick auf die siidostliche Riick-

. _ fassade linkerhand und die ostli-

che Fassade rechterhand. Zu

2 f-_' allen Seiten wurden die Fassaden

, mit Putz und Anstrich ausgestat-

tet. Die Kunststoff-Fenster wur-
den iiberwiegend als vertikale

| Fensterbinder ausgefiihrt.

Ein mit Hartgummimatten beleg-
ter Weg fiihrt um das Gebéaude
herum.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf den riickwértigen tiefer
gelegenen Hof, der von der Tief-
garage Uber ein offenes Tor be-
fahren wird. Die Hoffldche wur-
de mit Verbundsteinpflaster be-
festigt und dient als erweiterte
Stellplatzfliche. Der Bereich
wird ringsum durch eine iiber-
wachsene Boschung eingefasst.

Bild 06

' Ubersichtsbild

Blick auf die siidliche Seitenfas-
sade. Im vorderen Bereich befin-
det sich eine Aullentiir zum Auf-
enthaltsraum.

Der Aullenbereich wurde mit
Wiese und Baumen angelegt.
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick auf die westlich Stirnseite,
an der sich ebenfalls eine Flucht-
treppe in Stahlkonstruktion be-
findet. Von hier aus wird auch
die Tiefgarage iiber eine gepflas-
terte Rampe erschlossen. Die
Wegeflache rechts im Bild liegt
groBtenteils auf dem zu bewer-

. tenden Grundstiick und fiihrt zu

Nachbargaragen auf dem sich
anschlieBenden Nachbarflurstiick
362. Fiir die Nutzung gibt es eine
Baulast zu Lasten des zu bewer-
tenden Grundstiicks.

Bild 08

Ubersichtsbild

Blick auf den Hof und den Ein-
gangsbereich des zu bewertenden
Gebdudes. Das Treppenhaus
wurde mit einem Glaserker {iber
alle Geschosse ausgefiihrt. Links
davon befindet sich der Hote-
leingang mit doppelfliigeliger
Glasschiebetiir und feststehenden
Seitenelementen.

Auf dem gepflasterten Hofbe-
reich befinden sich etwa 7 mar-
kierte PK W-Stellplitze.

Bild 09

Erdgeschoss

Blick auf den Eingangsbereich
mit Kunststoff-Glastiir. Rechts
daneben gelangt man iiber eine
offene Treppe mit Marmorbelag
und Edelstahlgelinder zum Kel-
lergeschoss und zur Tiefgarage.
Ganz rechts gelangt man in den
Speisesaal. Boden mit Teppich-
belag, Winde mit Tapete und
Anstrich, abgehdngte Decke mit
integrierten  Beleuchtungskor-
pern.
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Bild 10

Erdgeschoss

Blick in die entgegengesetzte
Richtung des Foyers. Linkerhand
eine Empfangstheke, vor Kopf
gelangt man zum Aufenthalts-
raum (ehemals Barbereich).
Rechterhand befinden sich der
Zugang zum Treppenhaus (nicht
im Bild), der Aufzug und dahin-
ter der Zugang zum rechten
(westlichen) Erdgeschossbereich
mit Hotelzimmern und Biirordu-
men.

Bild 11

Erdgeschoss

Blick in den Speisesaal, der iiber
eine  doppelfliigelige  Kunst-
stofftiir mit Verglasung iiber das
Foyer erschlossen wird. Boden
mit Vinyl- und Teppichbelag,
Wiénde mit Tapete und Anstrich,
abgehidngte Decke mit integrier-
ten Beleuchtungskoérpern, Liif-
tungsausldssen und Rauchmel-
dern.

Bild 12

Erdgeschoss

Blick in den verglasten Erkerbe-
reich mit Sonnenschutzsegeln.
Weiter rechts befindet sich ein
Kiichenzugang (nicht im Bild).
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Bild 13

Erdgeschoss

Blick in den zur Riickseite hin
orientierten Aufenthaltsraum mit
Bar linkerhand. Ausstattung auch
hier wie im Speisesaal.

Bild 14

Erdgeschoss

Blick auf die hier errichtete The-
kenanlage, bzw. Bar. Linkerhand
befindet sich ein Zugang zur
Kiiche (nicht im Bild).

Bild 15

Erdgeschoss

Blick in die voll ausgestattet
Kiiche mit Edelstahimdbeln.
Boden mit rutschfesten Fliesen-
belag, Winde raumhoch gefliest.
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Bild 16

Erdgeschoss

Blick in das ehemalige Behinder-
ten-WC, welches derzeit als La-
gerraum genutzt wird. Boden und
Winde gefliest. Die Sanitérob-
jekte wurden entfernt.

Bild 17

Erdgeschoss

Blick in den Personenaufzug aus
dem Baujahr 1994. Ausstattung
mit Edelstahlverkleidung und
Waurzelholzfurnier.

Bild 18

Erdgeschoss

Blick in den Flur im rechten,
bzw. westlichen Erdgeschossbe-
reich, der mehrere Stufen hoher
als das Foyer liegt. Boden mit
Teppichbelag, Winde mit Tapete
und Anstrich. Die Tiiren wurden
mit Wurzelholzfurnier ausgestat-
tet, die Zargen sind aus Stahl.
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Bild 19

Erdgeschoss

Blick in die Biirordume. Es han-
delt sich It. Plan urspriinglich um
Hotelzimmer mit Bad, welche
umgenutzt wurden.

Bild 20

Erdgeschoss

Blick in den Konferenzraum,
ausgestattet mit Vinylboden. Die
Biiros und der Konferenzraum
wurden mit Klimagerdten ausge-
stattet.

Bild 21

Zimmer 006

Blick in eines der entkernten
Hotelzimmer im rechten Erdge-
schossbereich. Im Zuge einer
geplanten Sanierung wurde hier
das Badezimmer komplett ent-
fernt.
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Bild 22

Zimmer 009

Blick in das einzige Zimmer im
Gebidude, welches mit einem
Holparkett ausgestattet wurde.

Bild 23

Zimmer 009

Blick in das Innenbad, ausgestat-
tet mit Duschtasse mit Kunst-
stofftrennwand, = Waschbecken
und Toilettenkdrper. Boden mit
Keramikplattenbelag, Winde
raumhoch gefliest und mit Zier-
leiste versehen. Die Ausstattung
ist dlteren Datums.

Bild 24

3. Obergeschoss

Blick in den Flur mit gleicher
Ausstattung wie in allen Ge-
schossen. Rechterhand der Auf-
zug, dahinter die Tir zum
Durchgang zwischen linkem und
rechtem Gebédudebereich.
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Bild 25

Zimmer 328, 3. OG

Blick in ein dreiecksformiges
Einzelzimmer. Boden mit Tep-
pichbelag, Winde mit Tapete.
Mobel mit  Wurzelholzfurnier.
Typische Ausstattung der Hotel-
zimmer. Die Ausstattung ist nicht
mehr zeitgemas.

Bild 26

Zimmer 328, 3. OG

Blick in das Innenbad mit dlterer
Standard-Ausstattung.

Bild 27

Zimmer 401, 4. OG

Blick in ein groBeres Zimmer,
bzw. Suite im Staffelgeschoss.
Rechts wurde ein Schlafbereich
abgetrennt, links befindet sich
das Bad. Auch hier éltere Stan-
dardausstattung wie beschrieben.
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Bild 28

Zimmer 401, 4. OG

Blick in das Innenbad mit Aus-
stattung wie beschrieben.

Bild 29

4. Obergeschoss

Blick aus dem Hotelzimmer auf
das Staffelgeschoss. Die Flach-
dachbereiche wurden bekiest, die
Attika hochgezogen und mit ei-
ner Blechaufkantung und einem
Stahlgeldnder  versehen. Die
Zimmer in diesem Geschoss ha-
ben normale Fenster, es gibt kei-
ne zuginglichen Dachterrassen.

Bild 30

Zimmer 405, 4. OG

Blick in das einzige modernisier-
tes Zimmer. Die Decke wurde
mit Zierleisten und integrierten
Spots ausgestattet, die Mobel
sind modern und neueren Da-
tums.
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Bild 31

Zimmer 405, 4. OG

Blick in das renovierte Bade-
zimmer mit kleinformatigem
Fliesenbelag, Duschtasse mit
Echtglasabtrennung und moder-
nerem Waschtisch mit groBem
Spiegel und integrierten Spots
(nicht im Bild).

Bild 32

Kellergeschoss

Blick auf den Kellerabgang vom
Foyer. Vor Kopf gelangt man zur
Tiefgarage, rechterhand zum
Kellerbereich und den Toiletten-
anlagen.

Bild 33

Kellergeschoss

Blick in den Vorraum der Her-
rentoilette, ausgestattet mit Mar-
morwaschtisch mit zwei Wasch-
becken. Boden mit Marmorbelag,
Winde raumhoch gefliest.
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Bild 34

Spitzboden

Blick in den rechten Bereich mit
Urinalen und zwei Toilettenkabi-
nen.

Bild 35

Kellergeschoss

Blick in den Kellerflur. Boden
mit Estrich, Wainde in KS-
Mauerwerk mit Anstrich. Im
Hintergrund eine AuBentiire in
Stahl zur Treppenanlage an der
Ostlichen Gebiudeseite.

Bild 36

Kellergeschoss

Blick in einen Waschraum. Hier
wurden mehrere Waschmaschi-
nen und Trockner fiir die Be-
wohner aufgestellt. Boden und
Winde sind komplett gefliest.
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Bild 37

Kellergeschoss

Blick in den Heizungs- und
Technikraum mit Fernwérme-
iibergabestation.

Bild 38

Kellergeschoss

Blick in einen Technikraum im
Tiefgaragenbereich, mit Liif-
tungsanlage.

Bild 33

Tiefgarage

Blick in die Tiefgarage, ausge-
stattet mit Betonboden. Winde,
Decken und Stiitzen sind eben-
falls aus Beton und wurden ge-
strichen. Insgesamt befinden sich
hier 23  markierte = PKW-
Stellplitze. Uber eine offen Aus-
fahrt rechterhand gelangt man
auf den riickwirtigen Hofbereich,
wo sich weitere Stellpldtze be-
finden (sh. Bild 05).
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebédude
und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schiadlinge sowie liber gesund-
heitsschiddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Réiumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

Kellergeschoss: Treppe zwischen KG und EG, Kellerflure und ver-
schiedene Kellerrdume, unter anderem Herren- und
Damen-Umkleide, Herren- und Damen-WC, Wasch-
raum, Heizungsraum mit Fernwirmetibergabestati-
on, Technikrdume, Kiihlrdume etc. Aufzug. Tiefga-
rage mit 23 markierten Einstellpldtzen sowie von
hier aus befahrbarer Hinterhof mit weiteren Einstell-
plitzen im Freien.

Erdgeschoss: Eingang und Foyer mit Rezeption, Treppe zum KG,
Fahrstuhl und abgeschlossenes Treppenhaus. Spei-
sesaal, Kiiche und Bar (derzeit Aufenthaltsraum),
Behinderten-WC im Rohbauzustand. Flur, Biiro-
rdume und Konferenzraum (ehemalige Zimmer) und
7 Hotelzimmer, jeweils ausgestattet mit Bad, bzw.
teilw. im Rohbauzustand (auf Split Level Niveau).

1. — 3. Obergeschoss: Treppe und Aufzug. Flure und 28 Hotelzimmer,
jeweils ausgestattet mit Bad.

4. Obergeschoss (Staffelg.):  Treppe und Aufzug. Flure, 8 Hotelzimmer (Suiten)
und 2 Hotelzimmer, jeweils ausgestattet mit Bad.
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Rohbau:

Konstruktion:

AuBenwinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

Fufboden:
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Tiefgaragen- und Kellerbereich mit Betonstiitzen, Be-
tontrdgern und Betondecken. AuBenwinde im Tiefga-
ragen- und Kellerbereich sowie Erdgeschoss in Beton,
Innenwinde in KS-Mauerwerk. Aulenwénde in den
Obergeschossen vermutlich in Mauerwerk.

Tiefgaragen- und Kellerbereich sowie Erdgeschoss
ca. 25 cm stark, Obergeschosse ca. 24 cm, It. Plan-
unterlagen. Treppenhaus als Glaserker in Pfosten-
Riegel-Konstruktion aus Aluminium mit Isolier-
verglasung. Glaserker in gleicher Konstruktion im
Speisesaal EG. Aullenfassaden mit Warmedamm-
verbundsystem, Strukturputz und Anstrich.

Mauerwerk, ca. 24, 15 und 7 cm stark, It. Planunterla-
gen.

Stahlbeton.

Stahlbetonkonstruktion.
Flachdach mit Attikaaufkantung.

Bitumindse Flachdacheindeckung mit Kiesauflage.
Attikaautkantung mit Blechabdeckung und aufge-
setztem Stahlgelénder.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Abgeschlossenes Treppenhaus mit zweildufiger Ge-
schosstreppe in Stahlbetonkonstruktion mit Mar-
morbelag. Stahlgeldnder aus Rundrohren mit Senk-
rechtstdben, gestrichen.

Offener halbgewendelter Treppenabgang vom Erd-
geschoss zum Kellergeschoss, Stahlbetonkonstrukti-
on mit Marmorbelag und Edelstahlgelénder.

KG: Estrich, tiberwiegend mit Anstrich. Flur und
Toilettenanlagen mit Marmorbelag. Umkleiden mit
Keramikplattenbelag.
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Winde:

Decken:

Fenster:

TG: Betonboden.

Treppenhaus: Marmorbelag.

EG: Foyer, Flur und Zimmer mit Teppichbelag.
Ein Zimmer mit Holzparkett. Speisesaal mit Vi-
nylbelag und Teppichbelag. Kiiche mit rutschfes-
tem Fliesenbelag. Aufenthaltsraum mit Teppichbe-
lag, Barbereich mit Noppenbelag. Biiros mit Vi-
nylbelag. Bider mit Keramikplattenbelag, teilweise
Estrich (Rohbauzustand). Teilw. Zimmer im Roh-
bauzustand mit Estrichboden.

1. — 4. OG: Flure und Zimmer mit Teppichbelag.
Béder mit Keramikplattenbelag.

KG: KS-Mauerwerk und Betonwidnde mit Anstrich.
Toilettenanlagen, Umkleiderdume und Waschraum
raumhoch gefliest.

TG: Betonwédnde mit Anstrich. Teilw. Heraklithplat-
ten zum Erdreich.

Treppenhaus: Tapete und Anstrich.

EG: Massive Winde mit Tapete oder Tapete und
Anstrich. Bader raumhoch gefliest, mit Zierleiste.
Zimmer teilw. im Rohbauzustand mit verputzten
Wianden. Kiiche raumhoch gefliest.

1. — 4. OG: Tapete oder Tapete und Anstrich. Bi-
der raumhoch gefliest.

KG: Betondecke mit Anstrich. Toilettenanlagen und
Umkleiden mit Putz und Anstrich.

TG: Betondecke mit Anstrich.

Treppenhaus: Glattputz und Anstrich.

EG: Foyer, Speisesaal, Aufenthaltsraum mit abge-
hingten Decken mit Anstrich und integrierten Be-
leuchtungskorpern. Flure, Biirordume und Zimmer
mit Tapete und Anstrich. Ehem. Behinderten-WC
mit Odenwalddecke.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, iiberwie-
gend als vertikale Fensterbénder, im Briistungsbe-
reich mit Festverglasung, im Geschossdeckenbereich
mit Fassadenpaneelen. Innenfensterbénke aus Mar-
mor, AulBenfensterbianke aus Metall. Rauchabzugs-
fenster im obersten Geschoss.
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Turen/Tore:

Sanitdre Einrichtungen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Besondere Einrichtungen:

Hotel-Eingang: Doppelfliigelige Aluminiumtiir mit
Isolierverglasung und feststehenden Seitenelementen
sowie Oberlicht, automatische Schiebetiiren.

Aufsentiiren: Kunststofftiir mit Glasfeld zur Kiiche.
Stahltiir in Stahlzarge zum Keller. Aluminiumtiir mit
Isolierverglasung zum Aufenthaltsraum. Kunst-
stofftiiren mit Isolierverglasung von den Fluren zu
den Fluchttreppen, in allen Geschossen.

Gitterrolltor zur Tiefgarage, daneben Schlupftiir aus
Kunststoff mit Isolierverglasung.

Innentiiren: Doppelfliigelige Kunststofftiiren mit
Isolierverglasung zum Speisesaal und zum Aufent-
haltsraum. Schallschutztiiren mit Wurzelfurnier, in
Stahlzargen, zu den Hotelzimmern.

KG: Uberwiegend Stahltiiren in Stahlzargen.

Herren-WC im KG: Vorraum mit 2 Waschbecken, 3
Urinale und 2 Toilettenkabinen.

Damen-WC im KG: Vorraum mit 3 Waschbecken, 3
Toilettenkabinen.

Innen-WC (ehem. Behinderten WC) im EG: Ohne
Sanitérobjekte, derzeit Lager.

Innenbéader der Hotelzimmer: Duschtasse, Kunst-
stoff- oder Echtglasabtrennung, Toilettenkorper und
Waschbecken. Heizkorper und elektrische Liiftung.
Ein modernisiertes Bad im 4. OG. Entfernte Sani-
tarobjekte, bzw. entferntes Bad in 2 Zimmern im EG
(entkernte Zimmer).

Normale Ausfiihrung aus dem Baujahr.

Fernwiarmeheizung (Steag). Heizkorper in den Réu-
men. Zentrale Warmwasserbereitung.

- Liiftungsanlage.

- Brandmeldeanlage.

- Personenaufzug Baujahr 1994, Tragkraft 13 Per-
sonen / 1.000 kg. AuBlen und innen mit Edelstahl-
verkleidung, innen teilw. mit Wurzelholzfurnier.

- Komplette GroBkiichenausstattung in Edelstahl.

34
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- Friihstiicksraum- und Barausstattung mit Stiihlen,
tischen, Glaser, Teller, Besteck etc.
- 3 Klimagerite fiir Biiro- und Konferenzridume EG.

Diese besonderen Einrichtungen sind zum Grofteil
in den NHK fiir Hotelgebdude enthalten. Fiir die
Kiichen- und Barausstattung und das Friihstlicksres-
taurant werden 5 % der Herstellungskosten in An-

satz gebracht.

Hotelspezifische Einrichtungen und Mobiliar (so
genanntes FF&E) ist nicht in den NHK enthalten.
FF&E ist die englische Definition und Abkiirzung
fiir Furniture, Fixtures and Equipment und bedeutet
auf gut Deutsch Mobel, Einrichtungen und Ausstat-
tung. Der Oberbegriff ist Interior Design.

Das vorhandene Mobiliar der Zimmerausstattungen
ist aufgrund des Alters fiir ein Hotel nicht mehr zeit-
gemélB, siehe auch Seite 39, dort wird eine Nutzugs-
dauer von 10 bis 20 Jahren fiir FF&E angegeben.
Fiir eine Neuausstattung der Zimmer sind folgende
Ansitze realistisch:

E'.': Crientiorung nd zur Plausibilititsprifung der ermittelten Herstellungskosten konnen flgende

lungskostan pro Zrmareanhnesd in den gweibjen Holskalagonan (Tabels T) angehal
| mus dem akivelen Hotelmarkt Deutechland 20207 das Hotalvesbandes

Kategeris | Brutogrundfiiche | Zimmengrafa™ | Hersmliungskesien daven
{BGFY imel. Orumdstael/Ausuiatiung durchschriftliche
| Sterre pre Zimees pro Zimmer lmh‘mlnplhmtm""
im m* inm' NF b Miined
&AM -18%
¥ o0 -8 12-18 a5 - BETH §-87T¢
TW-38 -1 | W-a0L T-10TE
Fr 35 - A 18- BO- 130 7% 1 -18TE
I-F 35 = 40 =25 100 - 175 TE 16 - 25 TE
" EQ - T 25 - 30 Ire-27eTE 20 -35TE
e 15 =08 8= 200 = JHTE 26 = 35 T€
L &0 = 40 B=1 250 = 350 TE A - 40 TE
[ ad B - 100 35-45 = 500 TE B0 TE

Tabelle 7: Zimmer-nvestitionskosten in der Hotellerie 2020

Das wiren im vorliegenden Fall bei 101 Zimmer ca.
1.000.000 € Investitionskosten.

Es wird jedoch im Folgenden von einer Vermietung
ohne FF&E ausgegangen, so dass beziiglich der ver-
alteten Ausstattung keine Wertabziige gemacht wer-
den. Dem zukiinftigen Pachter bleibt es iiberlassen
das alte Mobiliar weiter zu nutzen oder die Zimmer
zu modernisieren (entweder auf eigene Kosten oder
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Vermietungszustand:

Barrierefreiheit:

Besondere Bauteile:

mit dann separater zusitzlicher Pacht, falls der Ei-
gentiimer die neue Ausstattung stellt).

Die Wertermittlung erfolgt aufgrund des Istzustan-
des ohne Modernisierung und ohne Wertansatz fiir
die Zimmerausstattungen.

Das Objekt ist derzeit an die Stadt Essen vermietet
und wird als Behelfsheim fiir Asylbewerber und
Fliichtlinge genutzt.

Das Objekt ist nur teilweise barrierefrei. Der Zu-
gang, das Foyer, der Aufzug, der Speisesaal und der
Aufenthaltsraum sowie das WC im EG (ehem. Be-
hinderten-WC, derzeit Lager) sind barrierefrei zu-
génglich. Der rechte Erdgeschossbereich mit Biiro-
rdumen und Zimmern ist nur {iber mehrere Stufen
zuginglich. Die anderen Geschosse konnen iiber den
Aufzug erschlossen werden. Die Zimmer und Bader
sind nicht barrierefrei.

- Kellerlichtschichte mit Rostabdeckungen.

- Betonierte Lichtschichte mit Rostabdeckungen
zur Tiefgaragenbelichtung.

- FEingangsiiberdachung aus Glas an Stahlkonstruk-
tion, mit integrierten Spots.

- 2 Fluchttreppen in verzinkter Stahlkonstruktion,
Spindelform, mit Streckblechstufen und
-podesten.

- AulBentreppenanlage an der nordostlichen Fassade
zum Kellergeschoss. 4 Differenzstufen und ein
gradldufiger Treppenlauf in Beton mit Seiten-
wangen aus Beton und Absturzsicherung mit
Stahlgelédnder aus Rundrohren und Senkrechtsté-
ben, zuséitzlich ein Stahlrundrohr als Handlauf an
einer Seitenwange.

Es wird nur der Teil der besonderen Bauteile als
Wertansatz beriicksichtigt, der nicht bereits in den
NHK enthalten ist. Fiir diese besonderen Bauteile
wird ein Zeitwert von rd. 40.000 € angesetzt (wert-
nicht kostenorientiert).
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Baulicher Zustand:

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein Y-formiges Hotelgebdude mit
Tiefgarage, erbaut im Jahr 1994 in Massivbauweise. Das Gebdude umfasst insgesamt
101 Zimmern. Die Ausstattung im Gebédude stammt teilweise aus dem Baujahr. Im
Jahr 2022 wurden verschiedene notwendige MaBBnahmen fiir den Erhalt einer Schank-
konzession durchgefiihrt. Unter anderem wurden die Brandmeldeanlage inkl. neue
Leitungen und Ausldsse erneuert, Fluchttiiren eingebaut, die Decke im Speisesaal und
im Aufenthaltsraum erneuert, die Liiftung erneuert, die Verkabelung erneuert etc.
Aufgrund der durchgefiihrten Arbeiten ist der Erhalt einer Schankkonzession moglich,
muss aber von einem zukiinftigen Betreiber selber beantragt werden. Das Gebéude
befindet sich in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand mit Instandsetzungs-,
bzw. Renovierungsbedarf in Teilbereichen.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:

e Die AuBlenfassaden zeigen sich teilweise verfleckt und mit Algenbewuchs, insbe-
sondere im riickwartigen und seitlichen Bereich. Sie sind instand zu setzen und neu
zu streichen.

¢ Die Betonwinde der AuBentreppenanlage um Keller zeigen erhebliche Griinspan-
bildung.

e Die Ausstattung im Gebdude stammt teilweise aus dem Baujahr, die Zimmer- und
Béderausstattung wurde iiber die Jahre erneuert, befindet sich heute jedoch iiber-
wiegend in einem nicht mehr zeitgemdfBen Zustand. Ein Zimmer im 4. OG wurde
bereits modernisiert. Siche dazu Anmerkungen auf Seite 35/36.

e Die Stahlzargen der Tiiren zeigen teilweise Farbabplatzungen.

e Im Gebidude sind keine behindertengerechten Zimmer vorhanden.

e Das Behinderten-WC im EG ist komplett zu sanieren, bzw. zu erstellen.
e Der Noppenboden im Bereich der Bar zeigt Verwerfungen.

¢ Bei einer Hotelnutzung sind der Empfangsbereich und der Barbereich zu renovie-
ren.

e Zwei Zimmer im EG wurden entkernt, in einem wurde das Bad komplett entfernt.

e Gem. Anlage zum Mietvertrag soll es stellenweise Undichtigkeiten an den Fenstern
geben.

e Gem. Anlage zum Mietvertrag gab es Méngel bzgl. der Dachfolie; diese ist zu {iber-
priifen. Es gab auch noch Restarbeiten bzgl. des Blitzschutzes und der Brandmelde-
anlage zu téitigen. Ob diese Arbeiten mittlerweile erledigt wurden, entzieht sich der
Kenntnis der Sachverstdndigen.
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Zur Ermittlung der Wertminderung dieses Umstandes diirfen nicht die tatsidchlichen
Kosten abgezogen 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 Wer-
termittlungsliteratur Untersuchungen, die von den tatsdchlich aufzubringenden Kosten
ca. 10 bis 70 % Abziige vornehmen, um auf die tatsédchliche Wertrelevanz dieses Um-
standes zu gelangen (Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlag, steuerliche Vorteile
etc.).

Als Gesamtwertminderung fiir die notwendigen Instandsetzungsmafnahmen wird
eine Wertminderung in Hohe von ca. 150.000 € angesetzt (,,besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Sachwert, wert- nicht kostenorien-
tiert). Es handelt sich um einen wertorientierten Ansatz (d.h. mittelfristig notwendige
Investitionen konnen abgezinst in das Ergebnis eingehen, eine Ddmpfung aufgrund
von steuerlichen Abschreibungsmdoglichkeiten bei renditeorientierten Objekten kann
vorgenommen werden). Es handelt sich hierbei um die geschitzte Wertminderung,
die gemall Wertermittlungsgrundsétzen unterhalb der notwendigen Instandsetzungs-
kosten liegt.

Gemal Gebdudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei
Verkauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass dieser auf Verlangen des Kédufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.
Es wurde ein Energieausweis von 2018 fiir das Gebdude vorgelegt. Der Endenergie-
verbrauch fiir Warme (inkl. Warmwasser) betragt 96,5 kWh/(m?*a), der Endenergie-
verbrauch fiir Strom (Stromverbrauch fiir Liiftung enthalten) betrigt 68,8
kWh/(m?*a). Der Primdrenergieverbrauch betragt 161,5 kWh/(m?*a).

Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bausubstanz. Dies
kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu bedarf es eines
Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus diesem Grund
ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschliefsend. In einem Verkehrs-
wertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine Wertminderung
aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf3 beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.
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Fiir die Gebédudeart liegt eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes von
durchschnittlich rd. 60 Jahren zugrunde, sieche auch Auszug aus Stiwa 2009:

Gesaminutzungsdauer: Gebiude

NHK 40-80 Jahre
Klasbar Smon/Wayers 40-60 Jahre
Ostanmman 40-70 Jahra
Rushmore deRoss 40 Jahra
Wayars 10-20 Jahra
Ostermann 10-20 Jahre
Rushmore'deRoss ) 312 Joahre (auller Kdche: bis 25 Jahne)

Auch gemiB Ertragswertmodell liegt die Gesamtnutzungsdauer fiir gewerbliche Im-
mobilien bei 60 Jahren.

Abschiitzung der Restnutzungsdauer gemill Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsdchliches Baujahr: 1994
Alter am Wertermittlungsstichtag: 29 Jahre
Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes

(Instandsetzung vorausgesetzt): 35 Jahre
Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem freistehenden Hotelgebdude mit
Tiefgarage bebaut. Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt von Nordwesten tiber
die Miiller-Breslau-Strafe iber einen offen zuganglichen Hof, der mit Betonsteinplat-
ten befestigt wurde.

Im vorderen Bereich zeigen sich leichte Setzungen im Belag. Zur angrenzenden
Gehwegsfldche hin wurden Beetstreifen angelegt, im linken, bzw. nordlichen Bereich
wurden Biische zur Abgrenzung gesetzt. Auf dem Hof befinden sich 7 markierte
Stellpldtze. Vom Hof aus wird das Y-formige Gebdude mittig erschlossen. Im rech-
ten, bzw. westlichen Grundstiicksbereich befindet sich die Zufahrt zur Tiefgarage,
welche mit Betonsteinpflaster befestigt wurde und seitlich durch bewachsene Beton-
pflanzkésten abgestiitzt wird.



EvA HOFFMANN-DODEL 185K 019/22 Datum 28.04.2023 Blat 40

Links neben der Hoffldache befinden sich eine Rasenfldche und daneben eine mit Ver-
bundsteinpflaster befestigte Fliche, die zu einem AuBengastwirtschaftsbereich an der
Ostlichen Gebiudefassade fiihrt. Der Belag zeigt hier Unebenheiten. Zum linken, bzw.
norddstlich angrenzenden Nachbargrundstiick wurden eine niedrige Hecke gesetzt
und davor kleine Beetflichen mit Buschwerk angelegt. Im straBennahen Bereich wer-
den hier die Miilltonnen abgestellt. Der Auflengastwirtschaftsbereich wurde zusétz-
lich durch Platten und Glas an einer Stahlkonstruktion abgegrenzt. In der Ndhe stehen
auch Biume.

An der 6stlichen Gebdudefassade befindet sich eine Treppenanlage aus Beton zum
Keller.

Ein mit Hartgummimatten belegter Weg fithrt um das Hotelgebédude herum.

Im riickwiértigen (stidostlichen) Grundstiicksbereich befindet sich ein tiefer gelegener
Hofbereich, der iiber eine offene Ausfahrt von der Tiefgarage her erschlossen wird.
Diese offene Stellplatzflaiche wurde mit Verbundsteinpflaster befestigt und ist rings-
um von einer liberwachsenen Boschung gesdumt. Im siidlichen Grundstiicksbereich
befinden sich eine Wiese mit Bdumen und ein kleines Gartenhaus.

Im Siidosten (hintere Grundstiicksseite) grenzt eine Griinfliche mit Boschung zu ei-
nem dahinter verlaufenden Radweg an. Die Einfriedung wurde hier iiberwiegend
durch einen Maschendrahtzaun vorgenommen, der sich allerdings verbeult zeigt.

Zu einer siidwestlich verlaufenden Zufahrtsflache (auf dem zu bewertenden Grund-
stiick liegend) fiir die Nachbargaragen, befindet sich eine abfallende Boschung,
tiberwachsen mit niedrigem Gebiisch. Im vorderen, bzw. straBennahen Bereich der
Zufahrtsflache befindet sich auch die Abfahrt zur Tiefgarage.

Wert der Auflenanlagen, Zeitwert: Ca. 100.000 € (wert-, nicht kostenorientiert).

Anmerkung: Auflenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen,
wie sie schdtzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den
durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Boden-
wert hinaus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhéhung des Sachwertes verursa-
chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Flichen
Bruttogrundflichen (BGF):

Die Bruttogrundfldchen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Essen ent-
nommenen, Pline sowie der von dem Eigentiimer iiberreichten Unterlagen ermittelt. Es han-
delt sich dabei um Circa - Malle, da ein gesondertes Aufmal} nicht angefertigt wurde. Siehe

auch Berechnungen in der Anlage.

Hotelgebiude
KG: wie EG = 709,13 m*+ 7,95 * 10,50 + 19,66 * 5,00 + 9,55 * 4,78 * 0,5
+2,59 *2,68 *0,5= 917,20 m?
EG: 709,13 m?
1.0G: 683,64 m?
2.0G: 683,64 m?
3.0G: 683,64 m?
SG: 334.62 m?
4.011,87 m?
Bruttogrundfliche gesamt: rd. 4.010,00 m?
Nutzflichen:

Die Nutzflachen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Essen entnommenen,
Pliane sowie der von dem Eigentiimer iiberreichten Unterlagen ermittelt. Es handelt sich da-
bei um Circa - Mal3e, da ein gesondertes Aufmal} nicht angefertigt wurde. Siehe auch Be-

rechnungen in der Anlage.

Seite = 7 - zur ERRECHNUNG DER NUTZFLACHEN NACH DIN 283
Zusammenstel lung

Kellerraume = 137,96 ma

Erdgeschoss = 602,39 m2

1. Obergeschoss = 554,58 m2

2. Obergeschoss = 554 58 m2

3. Obergeschoss = 554,58 m2

Stalfelgeschoss = 296,71 m2

Il
B
—
=
=}

Nutzflache gesamt ,B80 m2 ohne Tiefgarage

I'iefgarage

Nutzfliache gesamt = 3,.246,13 m2 einschl. Tiefgarage
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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 gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.*

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 Grundstiickskaufvertragen 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 EinflussgroBBen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhéingige 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.
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Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrens-
ergebnisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl eine Ertrags- als auch Sach-
wertermittlung im nachfolgenden Gutachten getitigt.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Ver-
kehrswert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der
nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung
des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einfluss-
groflen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderheiten) die Wert-
bildung und Wertunterschiede bewirken.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiit-
zend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts der bauli-
chen 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
Anlagen (Wert der Gebéude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen
AuBenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Be-
wertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
le sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zihlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngel und Bauschédden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnutzungs-
dauer berticksichtigt sind,

- Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiibli-
chen Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflichen selbstindig
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
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. §24 Abs. 1 und §13 Abs.2 ImmoWertV). Der Boden-
richtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse 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 bertlicksichtigt.

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB 1.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorgeschriebenen
Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhéltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den
durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entspre-

chen.

Gemal textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhidngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in
jedem Fall eine sachverstindige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und

Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und der weiteren Grund-
stiicksmerkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.

Hier ist geméf Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine

Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groerer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingig-
keit festgestellt. Abhéngigkeiten vom Maf3 der baulichen Nutzung (Geschossflachen-
zahl, Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksflache) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17165 in Essen-Riittenscheid, Miiller
Breslau Strafle 18c, betrdgt zum Stichtag 01.01.2023: 510,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Nutzungsart = Wohnbaufléche.
ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei nach BauGB und KAG
Anzahl der Vollgeschosse = I - XIII

Grundstiickstiefe = 40m

Dieser Bodenrichtwert ist durch Transaktionen von unbebauten Grundstiicken, auf
denen Mehrfamilienhduser in Form von Mietwohnhdusern errichtet werden, gepragt.

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Die benachbarten Zonen liegen bei 400 bis 530 €/m? oder haben andere Nutzungen.
Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen notwendig, da das zu bewertende
Grundstiick als durchschnittlich fiir seine Zone eingestuft werden kann. Als Basis-
wert wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 510 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2023 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 29.03.2023 anzupassen, wird
die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 4 Jahre berticksichtigt.
Diese betrug in der relevanten Zone rd. 4,75 %/Jahr. Daraus ergibt sich bezogen auf
den Bodenrichtwert vom 01.01.2023 zum Wertermittlungsstichtag 29.03.2023 eine
Erhéhung um 3/12 * 4,75 % =rd. 1,2 %.

Ausgehend vom Bodenrichtwert 01.01.2023 ergibt sich ein Bodenwert von:

1,012 * 510 €/m? = 516,12, rd. 516,00 €/m?
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3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 363

Aufteilung in Teilflichen

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

Die Tiefe des Richtwertgrundstiickes betragt 40 m.

Teilfliche 1: Hintere Grundstiicksfliiche jenseits der 40 m

Die Grundstiicksflache jenseits einer Tiefe von 40 m wurde mit ca. 570 m? ermittelt.
Uberschligige Ermittlung der Fliche gem. Tim Online NRW:

Teilfliche 2 bis 40m Tiefe

Die Restflache des Grundstiicks wurde wie folgt ermittelt:

Gesamtgrofie 2.701 m?
Teilflache 1 - 570 m?
Teilflache 2 2.131 m?

Bei Grundstiicksfldchen, die jenseits einer Grundstiickstiefe von 40 m liegen, wird
gemal} Grundstiicksmarktbericht eine Spanne zwischen 6 und 60 % des Bodenwertes
angegeben, wobei der Median mit 17 % des umgebenden Baulandwertes angegeben
wird bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e von 240 m?. Es handelt sich da-
bei um die so genannten hausnahen Gartenflachen.
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Belastende Baulasten

Auf dem zu bewertenden Flurstiick 363 lastet eine Baulast eines Geh- und Fahr-
rechts fiir Pkw-Fahrzeuge (ErschlieBung) fiir die beiden jetzigen Flurstiicke 362 und
331 (fiir deren riickseitige Garagengebdude). Siehe auch Seite 12 und 13.

Die belastete Fliche ist ca. 90 m? grof3 und liegt innerhalb der vorderen 40m des
Grundstiick. Sie wurde vollstindig asphaltiert.

aus tim.online.nrw.de

Entsprechend der Rechtslage gewéhrt die Baulast weder dem Eigentiimer des begiins-
tigten Grundstiicks einen Nutzungsanspruch, noch verpflichtet er den Rechtsnachfol-
ger des dienenden Grundstiicks, die Nutzung zu dulden (BGH, Urteil vom 08.07.1983
- VZR 204/82), es sei denn durch eine entsprechende dingliche Sicherung wurde eine
privatrechtliche Vereinbarung getroffen.

Fiir die Nachbarflurstiicke sind keine Grunddienstbarkeiten eingetragen.

Dennoch bedingt die bauordnungsrechtliche Situation zumindest ein Notwegerecht
fiir die genehmigten Nachbargaragen.

Faktisch stellt sich die Situation so dar, dass die belastete Fldche von rd. 90 m? von
dem Restgrundstiick abgetrennt wurde, so dass es optisch den Eindruck macht, als
gehore diese Flache zu dem Nachbarflurstiick 362. Siehe Bild zu der Situation, rechts
die Wegeflache zu den nachbarlichen Garagen, die jedoch auf dem zu bewertenden
Grundstiick 363 liegt, Abgrenzung der Wegefldche mit Bilischen zum Restgrundstiick.
Links die Tiefgarageneinfahrt:
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Diese rd. 90 m? groBBe Wegeflache darf nicht bebaut werden, was zunéchst keinen
Einfluss auf das zu bewertende Grundstiick hat, da sich die Flachen aulerhalb des
Baufensters befinden (im Bauwich).

Jedoch ist der Einfluss dennoch erheblich, da diese Fliche durch die Asphaltierung
und Abgrenzung zum Restgrundstiick als nicht mehr zum Grundstiick zugehorig
wahrgenommen wird und fiir das zu bewertende Grundstiick faktisch nicht nutzbar
ist. Weiterhin auch Larm- und Geruchsimmission der Fahrzeuge bzw. Nutzer des
Weges.

Das Grundstiick erfiahrt somit eine erhebliche Grundstiicksbeschneidung und zusitz-
lich Qualitétseinbulle.

Durch die iiberwiegende Beanspruchung der Wegerechtsflache durch das beglinstigte
Flurstiick wird die Wertminderung fiir die betroffenen Wegefldche auf rd. 70 % ge-

schitzt. Es wird kein voller Abzug vorgenommen, da die Fliche weiterhin im Eigen-
tum von Flurstiick 363 verbleibt und zumindest zur Anrechnung der zuldssigen
GRZ/GFZ und damit Grundstiicksausnutzung herangezogen werden kann. Der Bo-
denwert wurde mit 516,00 €/m? ermittelt.

Die belastete Flaiche von 90 m? erfahrt demnach eine Wertminderung von:

90 m? * 516,00 €/m? * 0,7 =  32.508 €, rd. 33.000 €

Zuziglich lastet eine Vereinigungsbaulast auf dem zu bewertenden Grundstiick, sie-
he Seite.

Nach Auffassung des OLG Karlsruhe (Urteil vom 06.11.1991- 1U 128/91; NJW-RR
92, 1104) ist die Belastung des Grundstiicks mit einer Baulast als Sachmangel zu se-
hen, der zu einem Minderungsrecht fiihrt. Im Vergleich zum Richtwertgrundstiick
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ohne Baulast ist das zu bewertende Grundstiick benachteiligt, da es sich aus baurecht-
licher Sicht nicht um ein eigenstdndiges Grundstiick handelt, sondern ein Teilgrund-
stiick des Gesamtgrundstiickes, bestehend aus auf Seite 12/13 aufgefiihrten Flurstii-
cken, darstellt. Es handelt sich vor allem um Auswirkungen bei genehmigungspflich-
tigen Anderungs- und Umbauarbeiten, die anderen Voraussetzungen unterliegen,
wenn es sich um ein eigenstindiges Grundstiick handelt. In einigen Genehmigungs-
féllen kann die Vereinigungsbaulast auch Vorteile, bzw. Vereinfachungen nach sich
ziehen. Die mit etlichen Imponderabilien behafteten Auswirkungen der Vereini-
gungsbaulast wird mit einem Abschlag beriicksichtigt werden.

Als Wertminderung hélt die Unterzeichnerin einen Abzug von 2 % vom Grund-
stiickswert fiir angemessen:

Anmerkung:

Um die Modellkonformitit zu wahren, sind Teilflichen mit abweichender Grund-
stiicksqualitét (dies sind z.B. tiber den iiblichen Gartenbereich hinausgehende Frei-
flichen, sogenannter zusitzlicher Hausgarten), als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal am Ende der Verfahren zu beriicksichtigen. Das betrifft eben-
falls sonstige Rechte, wie im vorliegenden Fall das Wegerecht und die Vereini-
gungsbaulast.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstlick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 29.03.2023 wie folgt geschétzt:
Erschliefungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Erschliefungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Teilfliche 2:  2.131 m? * 516,00 €/m* = 1.099.596,00 €

Bodenwert, unbelastete Teilfliche 1:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 1.100.000,00 €

Teilfliche 1 (mit abweichender Grundstiicksqualitdt, Hausgartenfliache):
570 m? * 516,00 €/m? * 0,17 = 50.000,40 +50.000,00 €
Wertminderung durch die vorhandene ErschlieBungsbaulast: - 33.000,00 €

Wertminderung durch die vorhandene Vereinigungsbaulast:
0,02 * 1.150.000 € (Vorder- und Hinterlandflache) = -23.000,00 €
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sons-
tigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die-
selben Modelle und Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitét). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den maB3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitdt erfor-
derlich ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, 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 Marktverhaitnisse und
der Auswirkung der objekispezifischen werirelevanten Gegebenheiten auf den Liegenschafiszinssatz

unabdingbar (Modellkonformitat),

Wohn- und Nutzflaichenberechnung

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Terrassen

Gesamtnutzungsdauer

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

Wohnflache (WF)

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

N NF

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

Grundlage fir die Ermittiung des Rohertrags sind die marktiblich
erzielbaren Erirage aus dem Grundstiick.

Wohnnutzung

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

Gewerbliche Nutzung

Auf Plausibilitat gepriifte einkommende Mieten. Zur Plausibilisie-
rung werden der Mietspiegel der immopro.meo, der Preisspiegel
des Immobilienverbands Deutschland (IVD) sowie der Mieten-
spiegel Biromarkt Essen” der CUBION Immobilien AG verwen-
det. Kauffalle, bei denen die einkommenden Mieten wesentlich
von den marktiblich erzielbaren Mieten abweichen, werden von
der Auswertung ausgeschlossen.

Bewirtschaftungskosten werden ausschlielich gema des
Grundsticksmarktberichts (LUnterkapitel 8.3) angesetzt.

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

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

Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre

Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 60 Jahre

51
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Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauer nach Modemisierung. Bei Modemisierungsmalnah-
men wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 Im-
moWertV verangert. For in diesem Modell genannte Modernisie-
rungsmafnahmen werden Punkte vergeben. Langer zurtcklie-
gende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punki-
zahl beriicksichtigt

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 glltigen Bodenrichtwerts, angepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und
Teilflachen mit abweichender Grundstiicksqualitat werden als be-
sondere objektspezifische Grundsticksmerkmale berlcksichtigt
{vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis”)

Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfle Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufthebung eines Mietverhiltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden
vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.
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Fiir das spezifische Objekt wird von folgenden Parametern ausgegangen:
(aus Hotel- und Gaststédttenbewertung, Dipl.Ing. Herbert Troff, 2023)

Bei Hotels ist s (blich, dass der Hotelbetreiber einen Grofiteil der Inhouse-Kosten des Eigentimers
Ubernimmt und dadurch die Bewirtschaftungskosten niedriger anzusetzen sind als bei anderen Immobi-

lien Oblich,

Datum 28.04.2023  Blatt

Bewirtschaftungskosten fir Hotelgrundstiicke im Pachtwertverfahren
Benchmarkbandbreite 10,0 bis 20,0 % des Rohertrages (Richtwert: 17 5 %) verbleiben beim Eigentumer

Summe aus nichl weiterberechenbaren

Betnebskosten

Aufsiellung gem. Betriebskostenverond-
nung (BetrkV, ehem. Il, Berechnungs-
Vi), die Kosten umfassen berspielswei-

liche Abgaben, Versicherung ete.

Verwaliungskosien

Beinhaltet die Verwaltung aus Sicht der
Besidzgesalischall, Korrespondenz und
Abrechnungen mit dem Betreiber sowie
Vergabe und Kontrolle laufender In-
standhalungsarbefen, Jahresab-
schiussaufsielleng.

FPachtausfallwagnis:
(Kalkulatorischer Ansatz)
Kosten fir Leerstandszeiten ohne Be-

einandersetzungen mit dem MNulzer, un-
einbringliche Forderungen

Instandhallungskosten
{Kalkulatonscher Ansatz)

Laufende Instandhalung der Gebaude
und des Inventars zur Gewadhrleistung
der Attraktivitat des Hotels wahrend der
wartschaftlichen Restnutzungsdaer

Betriebskosten

Ubernahme der kompletten Belrebskosten erolgt in der
Regel durch den Betreiber

Anderslautende vertragliche Regelungen sind wertrele-
want

Als Residuum an =nicht umlegbaren Betnebskostenas
ergeben sich Ansatze von ca. 1,5 % des Rohertrages,
die der Eigentimer tragt

se Energee, Wasser, Entsorgung, offent-

Verwaltungskosten

Auf Grund der Tatsache, dass das Objekt nur einen Nut-
zer hat (den Betredber), sind dese Kosten m Vemgleich
zu anderen Mutzungsarten aus Sicht des Eigentumers
gefinger

Dwrchschmnittlich resultieren Kosien von ca. 1,0 % des
Roherrages.

Pachtausfallwagnis

Abhangigkert von einem BetrelberNutzer

Onentierung an den Metausfallwagnissen fir gewerbli-
che Liegenschafien

Dwrchschnittlich ergeben sich aus Sichl des Eigenli-
mers Pachtaustalwagnisse von ca. 3.5 % des Rohertra-
ges

treiber, gegebenenfalls genichibche Aus-

Instandhaliung Dach &
Fach®

Die Instandhallung der Gebaude, des Zubehdrs und der
wesentlichen Bestandtede der Immobilie obliegen im
Regelall dem Exentimer des Hoteis.

Die Instandhaftung bei Hotels st aufwandiger und um-
fasst Wartung, Inspekion und Instandselzung
Durchschnittich ergeben sich Kosten von ca. 11,5 %
des Rohertrages.

Ricklage FF & E

Die Instandhaltung des Imentars dbernimmi vertraglich
in der Regel der Pachier des Hotels.

Hierbei muss sichergestell werden, dass der Pachier
die Mittel nicht zweckentiremdet

Dwurchschnittlich ergeben sich Rickiagen for FF & E von
ca, 3,0 bis 5,0 % des Umsatzes. Diese sind in der Regel
also micht vom Eigentomer zu bilden!

Tabelle 19: Bewirtschaftungskosten fiir Hotelgrundstiicke™

Siehe hierzu auch iibliche Bewirtschaftungskosten aus ,,Bienert, Bewertung von Spezialimmoblien*

Bewirtschaftungskosten fur Hotelgrundsticke im Pachtwertverfahren

Erlduterung

omponenten

Betriebskosten Auf den Pachier nicht umiegbare ca. 1.5%
Betriebskosten (z B. Grundsteuem efc.)

Verwattungskosten Kosten fir die Verwaltung der Hotelimmabilie ca. 1.0%
{z.B. Korrespondenz und Abrechnung mit dem
Betreiber, Vergabe und Kontrolle
Instandhaltungsarbeiten etc.)

Pachtausfaltwagnis Kalkulatorischer Ansatz fir Leerstandszeien ca. 3.5%
ohne Batreiber, uneinbringliche Forderungen

Instandhaltung . Wartung, Inspektion und Instandsetzung von ca. 11.5%

Dach und Fach® Dach und Fach

Summe ca. 17.5%

Benchmarkbreite: 10% bis 20 % des Rohertrages (Richtwert 17 5%),

vom Eigentimer 2u tragen

[ R

53

Es wird davon ausgegangen, dass der Piachter die FF&E stellt, so dass mit den tibli-

chen Bewirtschaftungskosten in Hohe von rd. 17,5 % gerechnet wird.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst
auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméaBig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine 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 Er-
tragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz
ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anleh-
nung an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen
sowie an bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Beriicksichtigung
der zur Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung geméf der individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses der Stadt Essen liegen Liegen-
schaftszinssétze fiir gewerblich genutzte Gebdude in Essen bei 6,4 % bei einer
Standardabweichung von 2,1.

Der Liegenschaftszinssatz wird unter Beriicksichtigung der Merkmale des Objektes
sowie der aktuellen Marktsituation und der Lage fiir das vorliegende Objekt mit
6,0% geschitzt. Siehe auch Einschitzungen weiterer Marktteilnehmer:

Sprengnetter (abhdngig von der Restnutzungsdauer): 2,7 bis 7,60.
Hotel garni 35-40 Jahre relative RND = 6,0 bis 7,0 %
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aus Hotel- und Gaststéttenbewertung, Dipl.Ing. Herbert Troff, 2023:

In der HypZert-Studie Bewertung von Beherbergungsimmobilien® der Fachgruppe Beherbergung &
Gastronomie (September 2018) sind nach Hotel-Kategorien folgende Liegenschaftszinssatzspannen

angegeben:
Liegenschaftszinssatze

Hotel-Kategorie nach HypZert - 2018
* -1 Steme - Stadthotei - Hostels 4.0 bis 6,5 %
= - 2 steme — Stadihotel - Markenhotellerie 3.5 bis 5.5 %
*** .3 Steme - Stadihotel — Markenhotellene 4,0 bis 6,0%

- keine Markenbindung 55bs80%
="/ 3 bis 4 Steme - Tagungshotel 4.0 bis 6,0 %
***+ bis ****+ Steme - Ferienhotel 5.0bis 7.0 %
**** - 4 Steme - Stadthotel - Markenhotellerie 4.0 bis 6,0 %
se=spees 4 bis 5 Steme Wellnesshotel 50bis 7.0 %
""" - 5 Sterne — Stadtholel - Markenhotellene 325bis55%
Serviced Apariments 3.5bis 5,75 %
Hotel Gami (Land, Klein- und Mittelstadte sowie Mes- 55bis7.0%
sestadie
Gasthof/Landhaus 5.5 bis B,0 %

Differenzierung nach Region:

Regionen in Deutschiand | Liegenschaftszinssatz (Mittelwert) in %
Sid (Bay/ BW) 6,05 %

Nord (HH. SH, MV) 6.05 bis 6.48 %

Ost (Berlin/Sachsen) 6,50 %

West 6.78 %

Mittelwert 5,48 %

Tabelle 17: Liegenschaftszinssatze von Hotelgrundstiicken nach Sanftenberg

50 % der Zinsséatze der Stichprobe lagen innerhalb einer Spanne von 4,5% und 6,5%.

Nach BienertWagner” muss der anzusetzende Liegenschaftszinssatz einer Hotelimmobilie den er-

hohten Risiken in Bezug auf die Werentwicklung der Immobilien Rechnung tragen.

Liegenschaftszinssatze bei Hotelgrundsticken
Minimaler Liegenschafiszinssalz: 4.5 % (Bandbrede je Tellmarkt 4,5 bis 6.5 %
Risikozuschlage:
Standortrisiko bis + 0.4 %
- Sanierungs- (Modemisierungsrisiko bis + 0.2 %
- Drittverwendungsrisiko bis + 0.2 %
Pachiwertentwicklungsrisiko bis + 0.4 %
- sonstige Branchenrisiken bis + 0,3 %
sonstige Objekirisiken bis + 0.1 %
Maximaler Liegenschafiszinssatz. 7.50 %

Tabelle 18: Liegenschaftszinssitze bei Hotelgrundstiicken nach Bienert/'Wagner 2018

Die Wertminderung fiir anstehende Instandsetzungsarbeiten wurde mit insgesamt
150.000 € geschitzt. Es handelt sich hierbei jedoch um die geschitzte Wertminde-
rung, die gemal Wertermittlungsgrundsétzen unterhalb der Sanierungskosten liegt.

55
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Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Er-
hohungen der Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu
beobachten ist (auch gerade im Hotelsektor). Nach einem kontinuierlichen Preisan-
stieg in den letzten Jahren gehen die Marktbeobachter von einer Stagnation bzw.
leichtem Preisabfall aus.

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
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach ent-
scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhingig. Instandset-
zungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Ge-
gebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Bei Modernisierungsmafinahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssédtzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafinahmen wer-
den Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 60
Jahren mit 35 Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiingel und Bauschiden
(siche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

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

Bauméngel 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 funktio-
nale oder &dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-
lungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche
dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.
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Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.
Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschligig schétzen, da nur zer-
storungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbe-
gutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen
notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen 0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schidtzung angesetzt sind.
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3.3.1 Ermittlung der erforderlichen Daten

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméal Model des Gutachterausschuss Essen von der
marktiiblich erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsatzlich auf
die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der heu-
tigen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist der
Mietzins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten
aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen
erhoben werden.

Die marktiiblich erzielte Miete ist mit der tatsdchlichen Miete zu vergleichen. Als
Ausgangswert flir die Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Miete
zugrunde gelegt.

Bei Gewerbeimmobilien ist grundsitzlich zu priifen, ob die derzeitige Nutzung sinn-
voll und rentierlich ist, d.h. ob ein Bedarf an dem Standort besteht, oder ob durch eine
Nutzungsdnderung eine wirtschaftlichere Verwertung der Immobilie erreicht werden
kann.

Die Hotelnutzung wurde in 2022 aufgegeben. Angeblich konnte aufgrund der erhebli-
chen Umsatzeinbuflen wiahrend der Corona-Pandemie aufgrund der Lockdowns und
Folgewirkungen (Corona-Krise) die Hotelnutzung nicht mehr wirtschaftlich gefiihrt
werden. Es folgte eine Folgenutzung als Fliichtlingsunterkunft.

Da die Corona- Pandemie als beendet angesehen werden kann, und die Nutzung als
Fliichtlingsunterkunft nicht nachhaltig ist, wird von einer Folgenutzung wieder als
Hotel ausgegangen. Dies stellt auch die wirtschaftlichste Folgenutzung dar. Der
Mietvertrag fiir die Nutzung als Fliichtlingsunterkunft wurde mit der Stadt Essen in
Hohe von 27.500 €/Monat bis 30.03.2023 geschlossen. Fiir eine Hotelnutzung liegt
eine tlibliche Pacht jedoch hoher, wie nachfolgend gezeigt wird.

Jedoch muss zunéchst der Mietvertrag auslaufen und im Anschluss daran umfangrei-
che Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt werden, um eine zeitgemif3e Ausstat-
tung der Hotelzimmer zu erreichen. Nach einer Hotelaufgabe ist zudem auch Wer-
bung notwendig, um das Hotel in den Portalen und bei den Nutzern sichtbar zu ma-
chen.

Es ist deshalb von einer so genannten ,,Leerstands/Sanierungs-Mindermiete* ausge-
gangen. Wihrend der zu unterstellenden Leerstandszeit bis zur Hotelnutzung sowie
erforderlichen Umbau- und Revitalisierungsphase werden keine Ertrige erzielt. Uber-
schldgig wird diesem Sachverhalt Rechnung getragen, indem insgesamt durchschnitt-
lich eine Jahresnettokaltmiete als sog. ,,Leerstands/Sanierungs-Mindermiete* vom
Verfahrensergebnis als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abgezogen
wird.
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Bei der nachfolgenden Wertermittlung wird der ,,nachhaltig erzielbare jahrliche Rein-
ertrag’ aus den Einnahmen des Beherbergungsbetriebs nicht aus den Mieteinnahmen
je Quadratmeter Nutzflache, sondern aus dem nachhaltig erzielbaren Pachtertrag (oh-
ne Mobilien !) gebildet. Bei dem Pachtwertverfahren wird grundsétzlich — auch bei
eigengenutzten Hotelbetrieben — unterstellt, dass der Eigentiimer des Hotelgrundstii-
ckes seinen Betrieb verpachtet.

Die fiir das Ertragswertverfahren notwendige Bestimmung der umsatzabhidngigen
Pacht muss sich dem zufolge an dem Pachtwert orientieren, der bei ,,normalen* Be-
triebskosten von ,,einem durchschnittlich begabten Hotelier erwirtschaftet werden
kann. Der Jahresreinertrag ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abziiglich der Bewirt-
schaftungskosten wie Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis.
Die Bewertung erfolgt unter der Voraussetzung, dass das Hotel zu einer iiblichen
Pacht vermietet werden konnte.

Aktuelle Entwicklungen:
Allgemein wurde beobachtet, dass die Nachfrage an Hotelimmobilien in den Corona-
Jahren gesunken war, sieche auch nachfolgende Grafik:

Die Verkaufe von Hotelimmobilien lag nach Colliers Marktberichten 2020/2021/2022 im Jahre 2020 nur
noch bei 2,0 Mrd. € gegenaber 5,0 Mrd. € vor der Coronazeit (im Jahre 2019) und im Jahre 2021 bei
2,6 Mrd. €

Fast Facts GRAFIK 1: Transaktionsvelumen Hotelimmo-

billen
Investment 2021 20

Z HOTEL INVESTMENT - F B! i W B

Auch die Umsitze fielen sehr stark ein:
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Mominale Umsatzentwickiung Beherbergungsgewerbe und Gastronomlie
2012 = 2021
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Abb.18 (2): Umsatzentwicklungen bei Beherberngung und Gastronomie 2012 bis 1. Hj/2021
{Quelle: DEHOGA Zahlenspiegel 1. Quartali2021 - www dehoga de)

Blatt

Die Spitzenrenditen blieben jedoch stabil (nach einem Abfall in den Vorjahren):

Die Spitzenrenditen blieben 2021 trotz Corona auf dem VYorjahresniveau 2020/2019

GRAFIK #: Spltzenrendite Hotelimmoblilien in ®

= & HOTEIL INVESTMENT | 2021/20202 | Markiberictn | Colliers mernational  —

Marktbeobachter gehen davon aus, dass sich die Hotelbranche bis 2025 wieder auf

60

dem Niveau von 2019 (vor der Corona-Krise) befinden wird. Bis dahin soll es einen

stetigen Aufwaértstrend geben:
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Der Hotelmarkt ist stark von der Umsatzentwicklung abhangig. Nach der Treugast-Prognose
2021 dirften die Ubernachtungszahlen in der Hotellerie erst im Jahre 2025 wieder das Niveau
von 2019 (vor Corona) erreichen,

4000 B0
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300,0 B0
, 2500 %0,0%

]
= 2000

E 160,0

1000
50,0 16,0

0.0 P
M8 2020 2027 2022 2023 2024 2025 2008 2027 2028 2026 2030
IST IST

e e drmotliviects Nac hfrngq- i{inland)
= geschiftsmotivierie Nachfrage (Inland)
auslandische Nachfrage

—2-Bettenauslastung

Abb.: Treugast-Prognose: Entwicklung der Ubernachtungen in der Hotellerie bis 2030%

mrp hotels, aktuelle Expertenumfrage:
~Letztes Jahr konnte sich die Hotel- und Tourismusbranche etwas von der Corona-Krise
erholen. Jetzt versetzt die aktuelle geopolitische und wirtschaftliche Lage der
Jahresprognose fiir 2023 aus samtlichen Perspektiven einen Dampfer®, sagt Martin
Schaffer, Geschaftsflihrender Partner bei mrp hotels.
Martin Schaffer dazu: ,,Der Grofteil unserer Kunden erwartet 2023 eine Erholung der
Ferienhotels - die Stadthotellerie wird sich voraussichtlich bis 2024 bei Rate und
Auslastung wieder auf ein Vorkrisenniveau begeben.”

Siehe auch Punktekatalog von mrp hotels in der Anlage 14.

Im Schollen Marktbericht 2022 heiBt es: ,,Die zukiinftige Entwicklung im Zusammen-
hang mit Covid-19 und welche mittel- und langfristigen Auswirkungen die Pandemie
auf den nationalen und internationalen Geschidftsreiseverkehr und das MICE-
Geschift haben wird, lassen sich nur schwer vorhersagen. Wir méchten hier dennoch
mit einem optimistischen Grundsatz herangehen und unterstellen, dass auch in der
Stadthotellerie 2023 eine sehr deutliche Erholung einsetzt und es 2024 keine Beein-
triichtigungen mehr geben wird. Ob und wann die Ubernachtungszahlen aus dem
Jahr 2019, in dem viele der Top 15 Stddte Rekordwerte verzeichnen konnten, wieder
erreichen kann, bleibt abzuwarten. Der bis 2019 grundsdtzlich positive Trend sollte
sich jedoch auch in Zukunft fortsetzen lassen.*

Da davon ausgegangen wird, dass es mindestens 1 Jahr braucht, um die Zimmer auf
einen zeitgeméfBen Stand zu bringen und 1 Jahresmindermiete in Abzug gebracht
wird, konnen die Daten aus 2019 bedingt herangezogen werden (mit einer Einschét-
zung am unteren Ende).



EvA HOFFMANN-DODEL 185K 019/22 Datum 28.04.2023 Blat 62

Einordnung Hotelkategorie

Vor der SchlieBung des Hotels war es in die Kategorie 3- Sterne, Stadthotel, Hotel
Garni eingeordnet. Es gibt einen Friihstiicksraum mit Kiiche sowie eine Bar. Well-
ness-Einrichtungen sind so gut wie keine vorhanden.

Siehe auch Einordnungskriterien der DEHOGA:

Der Deutsche Hotel- und Gaststattenverband (DEHOGA) und der Deutsche Fremdenver
kehrsverband (DFV) haben die Definition von bundeseinheitichen, branchenbezogenan Be
gniffen und Kennziffern der verschiedenen Arten der gewerblichen Beherbergungsbetriebe er
arbeitet und ihre Verwendung im gesamten deutschen Fremdenverkehr empfohlen'™. Die De
finition der Betnebsarten erfolgt in enger Anlehnung an die intermationale TerminologienonT
DIN EN IS0 18513 und die deutsche Touristische Informationsnormm (TIN) des Deutscher
Tourismusverbandes (DTV).

Hotelbetriebsarten in Anlehnung an DIN EN ISO 18513
Auswahl von Betriebsarten des Beherbergungsgewarbes

[Betriebsart Definition
Hotel Beherbergungsbetrieb, in dem eine Rezeption, Dienstieistungen, tagliche Zimmer-
(Full-Service-Hotel) reinigung, zusatziiche Einnchtungen und mindestens ein Restaurant fir Hausgaste

und Passanten angeboten werden.
Es sollen mindestens 20 Gastezimmer angeboten werden.

Hotel garni Hotelbetrieb, der Beherbergung, Frihstiick, Getrdanke und hichstens kieine Spei-
(Limited-Senace-Hotel) | sen anbietet,

Es wird sodann ebenfalls von einer Folgenutzung als Hotel Garni ausgegangen.

Das Restaurant wird ausschlieBlich zur Friihstiicksnutzung berticksichtigt.

Fiir diverse kleinere Einnahmen aus dem Barbetrieb werden 3 % des Gesamtumsatzes
hinzugerechnet.

Als Stadthotel sind die Kunden tiberwiegend Geschiftsreisende.

Die Einordnung kann in die Budget bis Economy Klasse vorgenommen werden, sh.
dazu Auszug aus ,,Hotel- und Gaststéttenbewertung*, Dipl.Ing. Herbert Troff, 2023:

Economy s Standorte: Primér- bis Tertilirstandorte; s O Grife Standardzimmer: 18-22 m*

3 Sterne

je nach Marke auch A-Lagen in griBeren
Stadten

Ayswahl an reprasentativen Hotelmarken
Moxy, Holiday Ilnn Express, Niu, Ibis Styles,

Motel One, Star Inn, NinetyNine, 7 Days Pre-

mium, Arthotel Ana
Benchmarks Betriebsgrife
ca. 120-250 Zimmer

@ BGFZimmer: 35-40 m?

8 InvestitionfZimmer: 80-120 T€
|davon FFREZimmer: ca. 10-16T€)
Benchmarks MitarbeiterfZimmer: 0,1-0.2
Benchmarks ARR: T0-90 €

Benchmarks Pacht/Zimmer und Monat
450-800 €

Infrastruktur: [Frihsticks-] Restaurant

Bar, =.T. geringe Anzahl an Boardrooms und
Fitnessraum

Budget Standorte: Primarstandorte bis kieinere 0 GroBe Standardzimmer: 15-18 m’

2 Sterne Stadte; vereinzeit auch A-Lagen in groBeren 0 BGFZimmer: 30-35 m

StidtenAuswahl an reprasentativen Hotel-
marien; Ibis, Prizeotel, BEB, Meininger, H2
Avid, Premiére Classe, Zleep

Benchmarks Betriehsgrale

ca, B0-250 Zimmer

@ Investition/Zimmer: 40-60 T€

[davon FFRE/Zimmer: ca. 7-10 T&)
Benchmarks Mitarbeiter[Zimmer: 0,1-0,2
Benchmarks ARR: 50-70 €

Benchmarks Pacht/Zimmer und Monat
300-550 €

Infrastruktur: (Frihsticks-) Restaurant, Bar,
Getrdnke- und Snackautomaten, 2.T. geringe
Anzahl an Boardrooms
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Die iiberwiegende Anzahl der Zimmer (auBer Staffelgeschoss) haben rd. 16 m? Nutz-
fliche, was eine Einordnung eher in die 2 Sterne Klasse zur Folge hat.

Preislich konnte eine Kategorie im 3- Sterne Bereich erzielt werden.
Friihstiicksrestaurant und Bar haben beide Kategorien.

Ubliche Zimmerpreise fiir 2 Personen ohne Friihstiick sind in der 2 Sterne Kategorie:
50 — 70 €, in der 3 Sterne Kategorie: 70 — 120 €.

Siehe auch Studie Statista Dezember 2022, durchschnittliche Hotelpreise in Deutsch-
land (gesamt alle Kategorien):

T
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Die durchschnittlichen Zimmerpreise in Essen betrugen in 2019 gem. ifo Institut 84 €,
sh. Seite 66.

Durch eigene Recherche der erzielten Zimmerpreise und Hotelpreise in dhnlicher La-
ge und Ausstattung kann von folgenden durchschnittlichen Zimmer preisen ausge-
gangen werden:

Fiir die Standartzimmer mit Kingsize Bett (2 Personen): 90 € ohne Friihstiick
Fiir die Standartzimmer mit Kingsize Bett (1 Person): 70 € ohne Friihstiick
Fiir die Einzelzimmer (1 Person): 65 € ohne Friihstiick
Fiir die Suiten mit 2 kleinen Zimmern (2 Personen+ Kinderbetten):

120 € ohne Friihstiick
(nur 2 Personen) 100 € ohne Friihstiick

Preise verstehen sich incl. 7 % MwSt. Die in den Zimmerpreisen enthaltende Mehr-
wertsteuer ist als Durchlaufposten fiir die Verkehrswertermittlung herauszurechnen.
Fiir das Friihstiick werden 15 € incl. 19 % MwSt berticksichtigt, = rd. 12,60 € ohne
MwSt. Die Stellpliatze werden gesondert vermietet.
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Ermittlung der ortsiiblichen Pacht:

Fiir die Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Ertrage wird wie oben ausgefiihrt von
der iiblichen Pacht ausgegangen. Diese setzt sich zusammen aus einem prozentualen
Anteil am Gesamtumsatz.

Fiir Hotels werden nach Sprengnetter (Kranich) zufolge 14 bis 24 % des Beherber-
gungsumsatzes veranschlagt, fiir Hotel Garni 19 bis 27 %.

Nach Troff betragen fiir einfache bis gute Betriebe, Zimmer mit Nasszelle tragbare
Pachtsétze zwischen 15 bis 25 %. Nach Bienert bei guten Betrieben 10 bis 25%.
Siehe auch nachfolgende Tabelle vom ifo Institut der Volksbanken/Raiffeisenbanken:

Tab. 8 = Ergebnisrechnung in der Hotellerie 2017

Beherber- Gréfien- | Betriebs- Gewinn vor Steuern ¢

gungsantell* | klassen® | umsatz® | Pacht |Eigentum
bis 0,5 477 17,7 19,1
Gaathel, Dﬁl::l' 1_.25 1160 16,1 19,4

Landhatel bis 40 int S 3o y :
125 bis 2.5 2251 17,7 20,1
bis 0.5 470 18,9 22,7
Vollhotel Uber40 | pehis,25 | 1006 18,2 223
bis &0

1,25 bis 2.5 2302 143 20,8
B&S, Boarding- bis 0,5 485 25,1 344
house, Hotel (ber 60 0,5bis 1,25 2002 16,4 36,8
gami, Pension | 1,25bis25 | 3367 289 41,1
25biss 4 320 15,7 26,2
Vollhatel Grofhotellerie | 5 bis 10 82212 13,5 244
tber 10 23011 14,9 6.9

* Anteil der Beherbergung am Gesamiumsatz in 9. - ® Jahresumsatz in Mill. € -
“InTsd.€=In% des jeweiligen Betriebsumsatzes

Quelle; BBG Consulting GmbH, Betriebsvergleich Hotellerie und Gastronomie
Deutschland 2018

Hier werden Pachten zwischen 12,5 % (GroBhotellerie) und 28,9 % (Hotel garni etc.)
angegeben. Fiir Gasthofe und Landhotel lagen die Pachten zwischen 16 und 18 % (oh-

ne Inventar).

Weitere Untersuchungen schlieBen sich diesen GroBenordnungen an, so dass fiir die
nachfolgende Wertermittlung von einem {iblichen mittleren Pachtsatz von 25 % fiir
eine Nutzung als Hotel Garni ausgegangen wird. Diese Pachtansétze verstehen sich
ohne Verpachtung von Inventar.

Die Basispacht ist entsprechend der individuellen Eigenschaften des zu bewertenden
Objekts anzupassen:

Unsicherheiten Marktlage aktuell: - 3 %, rd. 22 % Pachtanteil.



EvA HOFFMANN-DODEL 185K 019/22 Datum 28.04.2023 Blat 65

Ermittlung des Gesamtumsatzes:

Im Beherbergungsgewerbe werden die Umsatzerwartungen entscheidend vom Stand-
ort bestimmt. Lagetypische und wertbildende Faktoren fiir Beherbergungsgrundstii-
cke sind insbesondere: die Verkehrsanbindung, Parkplatzsituation, das Umfeld, der
Bekanntheitsgrad, die Nachfrage- und Konkurrenzsituation sowie die stadt- bzw. re-
gional-funktionalen Faktoren. Das zu bewertende Objekt wird dementsprechend wie

folgt eingeordnet:

Lage: Gute Stadtteillage in Essen-Riittenscheid.

Verkehrsanbindung: Gut.

Parkplitze: Auf dem Grundstiick sind 23 TG. Parkplitze, sowie
insgesamt ca. 15 AuBenstellpldtze vorhanden.

Umfeld: Innenbereichslage mit weiteren Hotelgebduden.
In der Néhe stadtische Vergniigung/Freizeitangebote,
Restaurants, Museen, Gruga, etc.

AuBenanlagen: Parkplatz, AuBBenterrasse fiir kleine Au3engastrono-
mie, Wiese.

Ausstattung: Mittlere veraltete Ausstattung.
Uberwiegend Kingsize- Zimmer mit Schreibtisch
sowie Badezimmer mit Dusche, Bad und WC.
Alle Zimmer sind mit WLAN, Fernsehern, Minibar,
etc. ausgestattet.
Keine Klimatisierung.

Besonderheiten: Kein Wellness.

Bekanntheitsgrad: Muss nach Revitalisierung wieder hergestellt werden.

Abgesehen von diesen Faktoren geben fiir die Festsetzung der Zimmer- bzw. Betten-
preise den Ausschlag: die Art des Beherbergungsbetriebes, die Betriebsdauer, die Aus-
stattung, Aufteilung und die Lage innerhalb des Gebdudes.

Art des Hotels: Stadthotel (3 Sterne Kategorie) als Hotel Garni.
Betriebsdauer 365 Tage / Jahr (unterstellt)

Ausstattung: Mittlerer Standard
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Ermittlung der Auslastung:

Zimmerauslastung allgemein (Quelle: ifo institut, 2019):

Durchschnittliche Durchschnitthicher
Jimmerainlatung fimmerpeeiy

Auguburg b

Beriin [Stadt] 1 ] o
Baonn E7.4 5 L] a2 B0 18
Braunichwelg BE1 4 5 2.3 49 66
Bremen (Stadt) Fi.E il T i ] i 0a
Dortrmuind 6,3 11 ar 5.9 & 8.3
Oresden e 2.4 T8 24 1] 4.7
Diduseidarf AR 2.1 10 18 TG 1,1
Erfurt L= ] 0% B3 a0 &5 18
Esten T 43 L] 0.2 55 4.6

Hotels garni / Fruhstiickspeansionen

TroTmake Ausstaniung A0 | 400 | 403 ] 38,3 JAB0 | 490 | GBS ] NG5 | 168 | 108 | 188 | 11 ] .49 | 1.05 | 140 ] 1.67

gehobene Ausstatiung 475 [ 435 | 436 | 552 569 [ 568 | 576 | 664 | 1.60 | 169 [ 1.69 | 1,80 § 1.34 [ 130 | 1.28 | 1.50

First-Class. Standord 54,4 616 1.T6 1,50

Tabelle 12: Durchschnittliche Zimmerbelegung/Auslastung von Hotels
verschiedener Betriebstypen 1995/2005/2010/2017"

Zimmerauslastung 49 bis 66 %. Hotel garni, normale bis gehobene Ausstattung.

DEHOGA Zahlenspiegel 2019:

Deutschiand 63,0%
Baden-Warttemberg 62,6%
Bayemn 64, 6%
Berlin 79 6%
Brandenburg 60,4%
Bremen 60,9%
Hamburg 77.2%
Hessen 62 0%
Mecklenburg-Vorpommern 60 4%
 Niedersachsen 57.0%
MNordrhein-Westfalen 56,4%

Es wird von einer Zimmerauslastung von rd. 50 % ausgegangen. Dieser liegt etwas
unterhalb des Wertes fiir NRW aus 2019 gem. DEHOGA Zahlenspiegel (aufgrund
der Unsicherheiten Belegungsrate nach Corona-Krise).
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Als Doppelbelegungsquote wird von ca. 1,4 ausgegangen siche auch nachfolgende
Grafik, das entspricht einer 40%igen Doppelbelegung. Da geschitzt wird, dass tiber-
wiegend Geschéftsleute ein Zimmer mieten, ist eine iiberwiegende Einzelbelegung
der Zimmer plausibel.

Betnebstyp Auslastung [ Beteerzahl Dappel-
Betten”’ Zmmmer- | pro Zim- | belegungs
[%] 4] et faktor!
@
Seadthotels
normale Ausstattung 436 s16 | 17D 146
- pehobens Ausstattung 425 512 1 1.67 1,36
| = Furs-Class-Ausstatmng 5 574 | 156 118 |
Hotels garm
" normale Ausstatting TF 25 | 168 57
= gehobene Ausstattung 476 57.8 1,60 1,32

Kur- und Fenenhotels

= mormale Ausstattung 478 455 | 175 1.75
- pehobene Ausstarung p2E ] 551 | LEO .M
— Fuw-Class-Ausstanming 30,1 544 1,78 1.68

Kur- und Fenenheume

 mit eigener Dadesbielung | 618 %5 | 139 K

- ohne epener Badeabie- .48 549 . 1,62 1.58
lung |

Tab. 4-7. Durchschnitiliche Auslastung, Bettenzahl und Doppelbele-
gung von Hotels verschiedener Betriebstypen (Quslle [20])
Ermittlung des angemessenen Rohertrages:

Aus Beherbergung:
Anmerkung: die in den Zimmerpreisen enthaltende Mehrwertsteuer ist als Durchlauf-
posten fiir die Verkehrswertermittlung herauszurechnen.

Durchschnittlicher Zimmerpreis / Tag ohne MwSt ohne Friihstiick:

87 Standartzimmer mit 90 € bei Doppelbelegung und 70 € bei Einzelbelegung =
(40% * 90 € + 60 % * 70 €) / 100 % = 78 € incl. Mwst / 1,07 = rd. 72,90 € ohne MwSt.

8 Suiten mit 120 € bei Komplettbelegung und 100 € bei 2-Bettbelegung =
(40% * 120 € + 60% * 100 €) / 100% = 108 € incl. Mwst / 1,07 = rd. 100,90 € ohne MwSt.

6 Einzelzimmer mit 65 € incl. Mwst / 1,07 = rd. 60,75 € ohne MwSt.

Jahresumsatz, geschiitzt:

87 * 72,90 € + 8 * 100,90 € + 6 * 60,75 € = 7.514,00 € * 365 Tage * 50 % Auslastung =
1.371.305,00 €

+ 3 % fiir Sonstiges = +  41.139,15€
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Aus Friihstiick (entsprechend der Zimmerauslastungen):

87 *1,4+8*2,5+6*1,0=148 Friihstiicke / Tag * 12,60 €
=1.864,80 € * 365 Tage * 50 % Auslastung = +  340.326,00 €

Fiir die TG- Stellplédtze werden 15 € / Tag angesetzt, bei 23 Stellplédtzen

*365 Tage * 0,5 = +  62.962,50 €
Umsatz gesamt 1.815.732,65 €
x 0,22 (Pachtsatz bei Beherbergung) = 399.461,18 €

rd. 400.000,00 €

Plausibilitétsiiberlegungen:

Uber die durchschnittliche Pacht / Zimmer / Monat:

Siehe auch Seite 62. Fiir die 2 bis 3 Sterne Kategorie liegen iibliche Pachten bei
durchschnittlich 550 €/Zimmer/Monat (Spanne 300 bis 800 €, engere Spanne 450 bis
650). Aufgrund dessen, dass es sich um kleinere Zimmer (rd. 16 m?) handelt, wird

von 450 € / Zimmer / Monat ausgegangen, das entspricht:
101 Zimmer * 450 €/Zimmer/Monat = 45.450 €/Monat * 12 = 545.400 €/ Jahr.

Uber die durchschnittliche Umsitze / Zimmer / Jahr: (aus Trof¥)

Zur Orientierung werden durchschnittliche Beherbergungsumsatzwerte (Stand 2003) in der
Tabelle 13 mitgeteilt, die Riedel/Bruss veréffentlicht haben. Sie konnen bei der Hotelbewer-
tung zur Plausibilitatspriifung der von der Hotelleitung mitgeteilten Umsatze herange-
zogen oder als Grundlage dienen, wenn keine Umsatze angegeben werden.

Betriebsart / Logisumsatz pro Eirmm riJahr
Umsatzbereich in € chne MWSt.
einfache Betriebe 5.000 bis 8.000
Durchschnittliche Betriebe 8.000 bis 10.000

Sehr gute Betriebe : 10.000 bis 20.000
Luxushotels Uber 20.000

Tabelle 13: Durchschnittliche Beherbergungsumsatze pro Zimmer

Beriicksichtigung der Umsatzentwicklung (Abb. 22) in der Hotellerie von 2003 bis zum WE-Stichtag:

2003 2004 | 005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2004 | 2005 | 2006 | 2017 | 2018 | 2019
T *1.0% | +1.0 A0 10 [ +08 (%) 6,0 | =38 1 +0.1 +30 el 5N ] Fx] w31 P
Fakiod 1070 | 1020 | 1061 | 1002 | 1OFTF | 1003 | 1,002 | 1993 | 1,950 | 1,953 | 2087 | LI | 1285 | 133 | 1301 | 1405
1,00 | |

Beispiel;

Beherbergungsumsatzentwicklung von 2003 bis 2018 zum jeweiligen WE-Stichtag: Beispiel 2015 -
Wert nach Tabelle 15 = Faktor 1,405: Beispiel 9.000 € = 1,405 =rd. 12.645 €Zimmer

Geschitzt fiir 2023 werden 15.000 € / Zimmer * 101 = 1.515.000 € * 0,22 = 333.300 €

Die ermittelte Pacht in Hohe von 400.000 € liegt somit im Rahmen der Alternativ-
kennzahlen.
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3.3.2 Ertragswert Flurstiick 363
Jihrliche Nettokaltpacht insgesamt 400.000,00 €
Bewirtschaftungskosten: 17,5 %, siehe Seite 53 - 70.000,00 €
Jihrlicher Reinertrag 330.000,00 €
Reinertrag des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)

Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

6,0 % * 1.100.000,00 € - 66.000.,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 264.000,00 €
Kapitalisierungsfaktor
(35 Jahre Restnutzungsdauer und 6,0 % Liegenschaftszinssatz) * 14,498
Ertragswert der baulichen Anlagen 3.827.472,00 €
+ Bodenwert insgesamt, 1.100.000 € + 1.100.000,00 €
Vorladufiger Ertragswert 4.927.472,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung durch die vorhandene ErschlieBungsbaulast

(siehe auch Seite 47-49) - 33.000,00 €
- Wertminderung durch die vorhandene Vereinigungsbaulast
(siehe auch Seite 47-49) - 23.000,00 €

- Hausnahes Gartenland (siehe auch Seite 46-49) + 50.000,00 €

Leerstandsmindermiete bis zur Hotelnutzung (siehe auch Seite 58) - 330.000,00 €

- Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschiden
bzw. nicht erfolgter notwendiger Instandhaltung (sh. S. 37/38) - 150.000,00 €

4.441.472,00 €

Ertragswert insgesamt rd. 4.440.000,00 €
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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 Aullenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhéltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung® des
vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis zum
marktkonformen 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 (einschlieBlich Bodenwert) anzuwenden (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV). Besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind noch nicht be-
ricksichtigt.

{(b) Im Bodenwert ist ausschlieflich der Baulandanteil enthalten; sonstige Flachen werden dem
marktangepassten voriaufigen Sachwert als besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerk-
mal zugeschlagen

(c) Grundsticksspezifische Merkmale wie 2z B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstiick werden im Bodenwert beriicksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegeracht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, Mietbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Zu beriicksichtigen

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

- Selbststindig nutzbare Teilfldchen, die fiir eine angemessene Nutzung der
baulichen Anlagen nicht bendtigt werden und selbststindig genutzt oder
verwertet werden konnen.

- Teilflichen mit abweichender Grundstiicksqualitit; dies sind z.B. iiber den
iiblichen Gartenbereich hinausgehende Freiflichen (sogenannter zusétzlicher
Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Flachen kann die mit dem Boden-
richtwert definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.

Die zur Sachwertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlédutert.
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Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderaumin-
halts (m?) oder der Gebaudefliche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebédude ermittelt. Den so ermittelten Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Bau-
kosten fiir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie
werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter liber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbe-
sondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausfiihrungsstandards, Gro3e und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungs-
kosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Quali-
tatsstichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits ent-
halten.

— -
3 | 4 5
1.1 Hotels 1 385 1 BOS 2 585
" sirachiedlich Baunabenkoaien in Hohe von Giebdudant 1.1 AR

Tabelle 9: Kostenkennwerte / Normalherstellungskosten 2010
nach ImmoWertV'21 - Anlage 4"

Zur Drignterung und zur Plausibilitétspriffung der ermittelten Herstellungskosten kannen folgendsa
Herstellungskosten pro Zimmersinheit in den jaweiligen Hotelkategorien (Tabele T) angehalten warden
Die Daten sind aus dem akivellen Hotelmarkt Deutschland 20207 des Holelverbandes (IHA) Ober-

TCHTHTIE

Kategerie | Bruttogrundfiache | Zimmergrofie™ Herstellungskosten davon
[BGF) incl. Grundstick/Ausstattung durchschnitiiche
[Sterme) pra Zimmer pra Zimmer Ausstathengakosten’
i m* in m* NF Irm Ml
ca 10-18%
L 20 - 26 12-16 45 - BB TE 6-BTE
30 - 35 15-18 40 - 60 TE T-10TE
ol 36 - 40 18-22 B0 -120 TE 10-18TE
3-&r 36 — 40 18-25 100 - 176 TE 16-25 TE
[ g 50 -T0 25-30 1TE-2T6TE 20-35T€E
— 16 -85 25-30 210 - 320 TE 25 - 35 TE
4 -5 B0 - BD 28-35 250 - 360 TE a0 - 40 TE
| s BO - 100 35 - 45 > B00 TE >80 TE

Tabelle T: Zimmer-Investitionskosten in der Hotellerie 2020
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Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)
Gemall Modell des GAA Essen betrigt der Regionalfaktor 1,0, d.h. es ist keine An-
passung der NHK vorzunehmen.

Baumiéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemal
Grundstiicksmarktbericht Essen 2023 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebaudes und der jeweils liblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebdude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamt-
nutzungsdauer der Gebdudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

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

Aullenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auflerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBBenwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen). Gemill Modell des GAA Essen sind die folgenden
prozentualen Ansitze fiir typischerweise vorhandene Hausanschliisse, Terrasse und

Einfriedung anzusetzen:
= 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilien-

héusem

* T % der Herstellungskosten bei Doppelhaushalften und Rei-
henendhausem

« 9% der Herstellungskosten bei Reihenmittelhausem

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.
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Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist in aller
Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Re-
chenergebnis ,,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.

Von den ortlichen Gutachterausschiissen wurden keine Marktanpassungsfaktoren fiir

73

vergleichbare Grundstiicke ermittelt, weshalb sich die Ermittlung auf die Fachliteratur

und eigene Erfahrungen stiitzt.

Gemal einer iiberregionalen Untersuchung von Kranich (Sprengnetter, Lehrbuch
Band II) liegt der Sachwertfaktor bei hohen vorldufigen Sachwerten und geringer
Auslastung zwischen 0,5 und 0,75, bei hoher Auslastung zwischen 0,6 und 0,95.
Beim vorliegenden Wertermittlungsobjekt wird der Sachwertfaktor nach der Einord-
nung: mittlerer bis hoher vorldufiger Sachwert und eher geringere Auslastung mit
0,70 geschitzt.

Kranich hat bezogen auf durchschnittliche Verhéltnisse der Betriebsarten folgende Marktan-
passungsfaktoren angegeben:

Betnebsart Bezogen auf den Durchschnitt der Betnebsart
niednger vorlaufiger Sachwert hoher vorlaufiger Sachwert
geringe Aus- | hohe Auslastung | aeringe hohe Auslastung
Ias:ung Aus!aslun«a
Hotelgrundsticke 0.6 - 0,96 085 - 11 06 - 0,76 0,6 - 0,95
Gaststattengrundstiicke | 0,96 - 1.2 11 -13 085 - 1.1 095 - 1,2

Tabelle 10: Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren) fiir Hotel- und
Gaststittengrundstiicke®' - Modell SW-RL 2012 - NHK 2010

Die angegebenen Marktanpassungsfaktoren gehen von einer durchschnittlichen Belegungssi-
tuation aus. Im Bundesdurchschnitt betrdgt die Zimmerbelegungsrate derzeit durchschnittiich
rd. 80 %, die abhéngig ist vom Hotelstandort und der Bewirtschaftung des Untermehmens.
Hierbei sind die unterschiedlichen Belegungssituationen bei Hotel-Jahresbetrieben und Hotel-
Saisonbetrieben zu beachten; Saisonbetriebe beispielsweise in Kur- und Fremdenverkehrsor-
ten besitzen i.d.R. eine wesentlich geringere Belegungsrate als Jahresbetriebe. Bei Saisonbe-
trieben ist die Belegungsrate um etwa ein Drittel geringer als in Jahresbetrieben.

Die in der Tabelle 10 angegebenen Marktanpassungsfaktoren kénnen nur als Anhalt fir die
Wertermittlung dienen und sind jeweils nach objekt-, lage- und marktbezogenen Gesichts-
punkten anzupassen. Der Verkehrswert eines Hotel- oder Gaststattengrundstiicks nach dem
Sachwertverfahren sollte ohnehin nur unterstitzend zum Ertragswert herangezogen werden.
Nach gutachterlicher Schitzung wird fiir das zu bewertende Objekt unter Beriicksich-
tigung der Objekteigenschaften der Sachwertfaktor wird mit 0,70, d.h. 30 % Ab-

schlag, angesetzt.
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3.4.1 Sachwert Flurstiick 363

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,764

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
4.010,00 m? x 2.440,00 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 35 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 9.784.400,00 € * 0,583

Wert der besonderen Bauteile, Zeitwert pauschal

Wert der Ausstattung (Bar, Kiiche),
5 % des Herstellungswertes

Gebaudewert

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebidudewert

Wert der Aullenanlagen, Zeitwert pauschal

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK)
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung:
Vorléaufiger Sachwert 7.230.000 € x 0,70 =

Datum 28.04.2023 Blatt 74

4.010,00 m?

1.385,00 €/m?

1,764

rd. 2.440,00 €/m?

9.784.400,00 €

5.704.305,20 €

+ 40.000,00 €
5.744.305,20 €

+ 287.215.26 €
6.031.520,46 €

rd. 6.030.000,00 €

6.030.000,00 €
+ 100.000.00 €
6.130.000,00 €
+ 1.100.000,00 €
7.230.000,00 €

5.061.000,00 €
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Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung durch die vorhandene ErschlieBungsbaulast

(siehe auch Seite 47-49) - 33.000,00 €
- Wertminderung durch die vorhandene Vereinigungsbaulast

(siehe auch Seite 47-49) - 23.000,00 €
- Hausnahes Gartenland (siehe auch Seite 46-49) + 50.000,00 €

Leerstandsmindermiete bis zur Hotelnutzung (siehe auch Seite 58) - 330.000,00 €

Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschidden
bzw. nicht erfolgter notwendiger Instandhaltung (sh. S. 37/38) - 150.000,00 €

4.575.000,00 €

Marktangepasster Sachwert rd. 4.580.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln maBgebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewo6hnlichen Ge-
schiftsverkehr liblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteil-
marktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverléssiger die fiir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertanséatze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 363, Hotelgebiude mit Tiefgarage

Der Ertragswert wurde mit rd. 4.440.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 4.580.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
vorrangig am Ertragswert orientieren. Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Be-
wertungsdaten (Nutzflachen, Ertrag, Liegenschaftszinssatz) sind dariiber hinaus mit
groBerer Sicherheit abgeleitet, als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesonde-
re der Sachwertfaktor). Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrenser-
gebnisse orientiert sich deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit ei-
ner Gewichtung von 3/4 und 1/4 Gewichtung am Sachwert, = rd. 4.500.000,00 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein Y-formiges Hotelgebdude mit
Tiefgarage, erbaut im Jahr 1994 in Massivbauweise. Das Gebdude umfasst insgesamt
101 Zimmer. Die Ausstattung im Gebdude stammt teilweise aus dem Baujahr. Im Jahr
2022 wurden verschiedene notwendige MaBnahmen fiir den Erhalt einer Schankkonzes-
sion durchgefiihrt. Unter anderem wurden die Brandmeldeanlage inkl. neue Leitungen
und Ausldsse erneuert, Fluchttiiren eingebaut, die Decke im Speisesaal und im Aufent-
haltsraum erneuert, die Liiftung erneuert, die Verkabelung erneuert etc. Aufgrund der
durchgefiihrten Arbeiten ist der Erhalt einer Schankkonzession mdglich, muss aber von
einem zukiinftigen Betreiber selber beantragt werden. Das Gebdude befindet sich in ei-
nem dem Baujahr entsprechenden Zustand mit Instandsetzungs-, bzw. Renovierungsbe-
darf in Teilbereichen. Die Wertminderung aufgrund der Bauméngel und —schiaden wur-
de insgesamt mit geschétzten 150.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Hotelgebdude mit Tiefgarage bebaute Grund-
stiick in 45130 Essen, Miiller-Breslau-Str. 18 C, Gemarkung Riittenscheid, Flur 62,
Flurstiick 363, Grundbuch von Riittenscheid Blatt 7275, wird zum Wertermittlungs-
stichtag 29.03.2023 mit gerundet

4.500.000,00 €
in Worten: Vier Millionen Fiinfhunderttausend Euro geschétzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 11,3, rd. 1.670 €/m? bei ca. 2.700 m? Nutzfliche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 486.000 €) ergibe sich ein Wert von ca. 5.000.000 € (Roher-
tragsvervielfdltiger: 12,5, 1.850 €/m? Nutzfldche bei 2.700 m?).

Zur Plausibilisierung sieche Auszug aus Sprengnetter "Immobilienbewertung":

Fiir Plausibilitatskontrollen konnen Vergleichsfaktoren wie Ertrags- und Umsatzver-
vielfacher herangezogen werden. Empfohlen werden Jahresrohertragsvervielfacher
zwischen 10,5 und 13,5 (12,0 fiir Hotel Garni) sowie Jahresnettoumsatzvervielfacher
bei Hotelbetrieben zwischen 1,9 und 2,4. Eigene Erfahrungswerte liegen fiir kleinere
bis mittlere Hotelgrundstiicke (< 50 Zimmer) bei Jahresumsatzvervielfachern in Ab-
hiangigkeit der Lage zwischen 2,0 (schlechte Lage) bis 2,6 (gute Lage). Auf das Risi-
ko der Wertermittlung auf Umsatzbasis (Umsatz ist nicht gleich Gewinn) sei jedoch
nochmals ausdriicklich hingewiesen.

Hyp Zert weist 10 bis 19fache Rohertragsvervielfiltiger aus. Jedoch sind die Untersu-
chungen vor der Corona-Krise gemacht worden. Wie auf Seite beschrieben gehen
Marktbeobachter davon aus, dass erst ab 2025 diese Zahlen wieder erreicht werden
konnen; diesbezligliche Unsicherheiten verbleiben jedoch.

Der ortstibliche Umsatz wurde mit rd. 1.816.000 € geschitzt, die Pacht mit rd.
400.000 €. Es ergibt sich bei einem unbelasteten Verkehrswert in Héhe von 5.000.000
€ ein Jahresnettoumsatzvervielfacher von: 2,75 und ein Jahresrohertragsvervielfacher
von 12,5. Der Jahresrohertragsvervielfaltiger liegt somit im mittleren Bereich, der
Jahresnettoumsatzvervielfacher im oberen Bereich.

Siehe auch Auszug aus Troff, Hotel- und Gaststidttenbewertung, 2023:

XXXXXXXXXXXXXXX
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Miilheim a.d. Ruhr, 28.04.2023

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

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

Hinweis: Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der bisher aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten
Marktdaten. Mdogliche Auswirkungen auf den Verkehrswert durch temporire BetriebsschlieBungen
und/oder andere Mafinahmen, als Folge priventiver MaBnahmen zur Einddmmung der Corona-
Pandemie, sind mangels Erfahrungswerten nicht eingepreist. Auf diesbeziigliche Risiken der Wert-
entwicklung wird ausdriicklich hingewiesen!

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, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg, Auszug aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, Fliachenaufstellungen,
Auszug aus mrp hotels, Expertenbefragung.
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Anlage 1
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Anlage 2

Grundrisse Kellergeschoss und Tiefgarage (Genehmigungsplan)

Anmerkung: Der Grundriss wurde in der Ausfiihrung gedndert, siehe nachfolgender Plan.
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Anlage 3

Grundrisse Kellergeschoss und Tiefgarage (vermutlich Ausfiithrungsplan)
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Anlage 4

Grundriss Erdgeschoss (Genehmigungsplan)

Anmerkung: Der Grundriss wurde in der Ausfiihrung gedndert, siehe nachfolgender Plan.
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Anlage 5

Grundriss Erdgeschoss (vermutlich Ausfithrungsplan)
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Anlage6

185K 019/22

Grundriss 1. Obergeschoss

Datum 28.04.2023

Blatt
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Anlage 7

Grundriss 2. Obergeschoss
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Anlage 8

Grundriss 3. Obergeschoss

185K 019/22

Datum 28.04.2023

Blatt
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Anlage 9

Grundriss 4. Obergeschoss (Staffelgeschoss)
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Anlage 10

Gebaudeschnitt
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Anlage 11

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

XXXXXXXXXXXXXXX
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Anlage 12
Auszug aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans 10/69:

XXXXXXXXXXXXXXXXX
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185K 019/22

Datum 28.04.2023

Aufstellung der Flichen, Auszug aus der Bauakte der Stadt Essen:

ERRECHNUNG DER NUTZFLACHEN NACH DIN 283

TS S T E E E E EF T IF I ETIrEE E T T E T R e T T ST EE

Teilweise wurden mittlere Mage eingesetzt.

Raume, geputzt
Bader, gefliept

97,0 %
97.0 %

Raume, teilweise nur gespachtelt = 98,5 %
-

grofe Riume, hoher Fensteranteil

99,0 %

Nutzfllche Tiefgarage

22,35x16,25-2,68%4,05+16,00x0,90+16,61x16,20
-12,00x6,00-2,60x4,50-1,57%x3,24-0,30x0,40x14

Nutzfliche Parkmulde hinter Tiefgarage

17,00x3,70 - 1,00x5,50 + 8,50x8,50x3,14%0,5

Nutzfliche Kellerrdume
Flur = {1,80x1,12%+1,25x2,50+1,90x0,47%)
x 0,97
Vorraum Damen = (3,63%x2,89°-1,12%%0,55) x 0,97
WC Damen = 1,51 x 0,96 x 0.97 x 3
Vorraum Herren = (2,88°x2,00-0,60x0,30) x 0,97
WC Herren = (1,58x2,07+2,89%x2,09) x 0,97
Gang = 1,01 x 8,20
Technikraum = 3,01 x 4,96
-

Abstellen 1

Abstellen 2
Vorrat

9,71x7,20-0,44*%0,89-2,17x1, 085
-ﬂ,dﬂlﬂ'.iﬂ

6,09 x 5,13 - 0,40 x 0,40 x 2
T.,00 x 1,75 + 2,00 x 1,00

Kellerrfume gesamt

545,33 m?

170,83 m3

5,87 m2
6,80 m2
4,24 mid
5,42 m?
9,04 m?
8,28 m?d
14,94 mi?

38,20 m2
30,92 m?
14,25 m2

137,96 m?

Blatt

91
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Erdgeschoss
Foyer = [2,.00x8,00+6,29%x8,51+1,63%%x4,00
=1,75%x2,.00) = 0,97 = T0,43 m2
Kiche/Vorrat = 5,01l x 4,01 x 0,97 = 19,49 m?
Koller = 3,01 x 2,76 x 0,97 = 8,06 m?
Blro = (3,01x2,15+42,63%%2,55) x 0,97 = 12,80 m2
Frauhsticks- = [11,42x13,13%+]1,75x6,.29%+5,45x0,89
raum +(2,01x1,01x0,5)x4-(0,4%x0,4)%6]x0,99 = 167,28 m?
Aufenthalts- = (4,51x3,75+13,88x6,76-0,87x0,62-0,87x
raum 11-‘9"1-25321 3'5""21 gﬂxl t}-:. 'ﬂ'. 4'&0.112]
x 0,99 = 96,80 m?
Behinderten-wC = (1,63?x2,51+1,70x0,85-0,70x0,40)%x0,97 = 5.11 m?
WC Herren = 2,05 x 1,85 x 0,97 = 3.68 m?
WC Damen = (2,25x1,30+1,01x0,62) x 0,97 = 3,44 m?
Flur 1 = (1,13x3,01+3,01x0,75) x 0.97 = 5,49 m2
Flur 2 = 30,35 x 1,40 x 0.97 - 27,64 m?
Zimmer 1 = (4,88x3,60-2,00x1,70+0,90x0,22% )x0,98%= 14,15 m2
Bad = (1,93x1,63-0,90x0,22%-0,75x0,35)x0,97 = 2,60 m2
Zimmer 2 = (4,66X3,60-1,70x2,00+0,90x0,229-
1,70x0,42°) x 0,98 - 12,66 m?
Bad = {1,93x1,63-0,90x0,22%-0,75x0,351%0,97 = 2,60 m?
Zimmer 3 = wie Zimmer 1 + Bad = 16,75 m2
Zimmer 4 = (4,66x3,60-1,70x2,004+0,90x0,22%
+2,01x0,50%) x 0,98® = 14,37 m2
Bad = {1,93x1,63-0,90%x0,22*-0,75x0,35)x0,97 = 2,60 m2
Zimmer 5 = wie Zimmer 1 + Bad = 16,75 m?
Zimmer 6 = wio Zimmer 4 + Bad = 16,97 m?
Zimmer 7 = wie Zimmer 1 + Bad = 16,75 m2
Zimmer 8 = wie Zimmer 4 + Bad = 16,97 m2
Zimmer 9 = (3,15x2,70+1,00x3,30) x 0.98% - 11,63 m2
Bad = (1,60x]1,70+1,20x0,30) x 0,97 = 2,99 m2
Austritt = 0.80 x 1.10 x 0,5 = 0,44 m?
Zimmer 10 = wie Zimmer 4 + Bad = 16,97 m?
Zimmer 11 = wie Zimmer 4 + Bad = 16,97 m?
Erdgeschoss gesamt = 602,39 m?
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Anlage 14
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