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in 45329 Essen, Karnaper Str. 1,
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verbunden mit dem Wohnungseigentum Nr. 1,
gelegen im EG vorne, zzgl. Kellerraum,
Wohnungsgrundbuch von Karnap Blatt 691

14.000,00 Euro

11.12.2025

r.l‘. |'I | } | E M
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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 29.09.2025, Ge-
schiftsnr. 185 K 19/25:

,In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums in der Gemar-
kung Karnap

Grundbuchbezeichnung:

Wohnungsgrundbuch von Karnap Blatt 691

BV Ifd. Nr. 1

51,5/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Karnap, Flur
5, Flurstiick 444, Gebdude- und Freifliche, Waldemey, Karnaper Str. 1, Grofe:
415 m? verbunden mit dem Sondereigentum Nr. I des Aufteilungsplanes,
Eigentiimer:

XXXX

soll gemdf3 § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstindigen iiber den aktuel-

len Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstdindigen wird bestellt:
Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim / Ruhr.

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Das Gutachten soll den Wert jedes Wohnungs- und Teileigentums gesondert auswei-
sen.

Die Behérden werden gebeten, der Sachverstindigen bei der Durchfiihrung der
tibertragenen Aufgaben behilflich zu sein. *

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

1.1 Schreiben vom Tiefbauamt der Stadt Essen zwecks ErschlieBungsbeitrage vom
17.11.2025.

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

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Katas-
teramtes der Stadt Essen vom 14.10.2025.

1.4  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, Auskunft iiber die bergbaulichen
Verhiltnisse und Bergschadensgefahrdung, vom 06.11.2025.


https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/
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1.5

1.6

1.7

1.7

1.8

1.9

1.10
1.11

1.12
1.13
1.14

3.1

4.2

Schreiben des Amtes fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt
Essen, Auskunft aus dem Kataster fiir Altlasten und Fladchen mit Bodenbelas-
tungsverdacht, vom 17.10.2025.

Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 13.10.2025.

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Karnap Blatt 691
vom 16.07.2025.

Internetauskunft zum planungsrechtlichen Zustand iiber den Geoserver der Stadt
Essen.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2025.

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Teilungserkldrung, bzw. Bewilligung UR-Nr. 147/1990 vom 09.04.1990 und
Anderung der Teilungserklirung, Bewilligung UR-Nr. 159/1990 vom
24.04.1990, Notar Hans Michael Mezger in Essen, sowie zugehorige Auftei-
lungspléne.

Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/laermkarte/
Einsicht in die Starkregenkarte: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
Hausakten der Stadt Essen.

Eigentiimer: xxx.

Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:
Energiecausweis, Gebdudeangaben etc.
Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG ist die xxx. Ab dem 01.01.2026 soll xxx,

die Hausverwaltung iibernehmen.

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 11.12.2025:

Teilnehmer:

Der Hausmeister, Xxxx

Frau Dipl.-Ing. E. H6ffmann-Dodel, Sachverstindige

Frau Lara Dodel, Sachverstindigenbiiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnten die gemeinschaftlichen Anlagen, bzw. die Auflenanla-
gen, die Fassaden des Gebdudes, der Keller und das Treppenhaus sowie das zu
bewertende Wohnungseigentum Nr. 1 besichtigt werden.

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

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesichti-
gung, 11.12.2025 festgelegt.


https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
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6. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 63 Seiten. Hierin sind 6 Anlagen mit 7
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Version und eine PDF-
Version.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590 000 Einwohner).
Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets in
Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Regie-
rungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren des
Landes und zihlt zu den grofiten deutschen Stddten. Sie
ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz wichtiger
GroBunternehmen. Nach dem massiven Riickgang der
Schwerindustrie in den vergangenen vier Jahrzehnten
hat die Stadt im Zuge des Strukturwandels einen star-
ken Dienstleistungssektor entwickelt. Essen ist seit
1958 romisch-katholischer Bischofssitz und seit 1972
Universitétsstadt.
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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 Griinflaichen und eher
kleinrdumige Bebauung geprégten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dullert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

Lage, Entfernungen: Essen-Karnap.

Der nordlichste Stadtteil Essens ist eine alte Berg-
arbeitersiedlung in typischer Gartenstadtbauweise
und zhlt rd. 7.950 Einwohner. Die Bevolkerungs-
struktur ist durchmischt und zieht durch seine Woh-
nungspolitik vermehrt Familien an. Karnap besitzt
einen dorflichen Charakter und einen iiberraschend
hohen Griinflachenanteil. Naherholungsgebiete fin-
det man unter anderem entlang des Rhein-Herne-
Kanals und im Emscher Park. Einkaufsmoglichkei-
ten fiir den téglichen Bedarf sind im Stadtteil gut zu
finden. Beeintrichtigt wird das Gebiet allerdings
auch durch die stark vertretenen industriellen An-
siedlungen und zwei Gewerbegebiete. Karnap ist
zwar relativ weit vom Zentrum entfernt, aber den-
noch mit Bussen und vor allem der U-Bahn gut an
den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Die Entfernung zum Ortskern von Essen betrigt ca.
6,6 km, zum Hauptbahnhof von Essen ca. 7,6 km,
beides in siidlicher Richtung.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt in ca.
1,6, bzw. 3,2 km Entfernung in stidwestlicher Rich-
tung, an der Auffahrt Essen-Nord zur A 42, alterna-
tiv in ca. 5,6 km Entfernung in nordwestlicher Rich-
tung, an der Auffahrt Essen-Gladbeck zur A 2

Siehe auch Daten zum Stadtteil Essen-Karnap aus der
Homepage der Stadt Essen:
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Quelle: https://www.essen.de/dasistessen/stadtteile/karnap _1/karnap_statistik.de.html

A Flache und Bevolkerungsdichte

©

Girundschule

®

Kindertagesstarte

20240 N 2141

- Shediung 0 Parks | Kicinglirien | Fricdhiife I Gewdisser | Wasserflichen Ouetlen:

Facrliorsas Sitmiby, Jugendsml,

.j :' I T w:l H IT & ﬂ I w +Imnnumngﬂtﬂ:tlung
| ’ !hw'rbrf el - A7 Fakien Irrh.*.-l M'rr] - Abgr ur'l.l_'r“‘ Rehen Heyiomalvertand Hubw, Bsen, digitaie
B verkehrsiachen Landwirtschaft | Freirauim Ver- | Entsorgung Rrsbeitusg: Tram oot

(Emergie, Abwosser, Abfall, Halden| Slaiplanweii whil Lufridkicr Suand 3024

Bevalkerung am Ort der Hauptwohnung nach Geschlecht’, Staatsangehorigkeit
und Alter am 31.12.2024 - in Prozent

Al Karmap Stadtbezirk V Stadt Essen
- i e i
- - -
i u i
w W w
L 1) ar ar
M e -
mn &1 [
™ 1 ™
™ ?!. m
n 1 b
# a o
. n -
a al [+ ]
w w m
& W o
B a -
{ L] " |
= a8 -
a =5 -
@ 5 a
» 1w k)
EY " -
0 EH ]
= n w0
an b Fid
- 2% =
n n n
. ] 1
- (=] 15
12 L 12
® & "
a L} a
3 3 a
a q o
28 18 [T BN is LY N ia 1A 1) 1% 18 (1] aa Le 24
i Prooert i Prosem
® ménnliche Deulsche | weibliche

Deutsche
W ménnliche Michtdeutsche und Doppelstaater B weibiiche Michtdeutzche und Doppetsiaatennnen


https://www.essen.de/dasistessen/stadtteile/karnap_1/karnap_statistik.de.html

EvA HOFFMANN-DODEL 185K 19/25  Dpaum 12.01.2026 Blatt 8

Wohnungen nach Art der Wohnung am 31.12.2024

40 Kamap

= vom Eigentimss safbst bawohnt

Wohn- bzw. Geschiftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e
und im Ortsteil:

Immissionen;

Stadtberirk ¥ Stadt Essen

» Giflaniich geltrdart manidare Wohnisngen

Einfache bis mittlere Wohnlage gem. Mietspiegel der
Stadt Essen 2022 (Wohnlageklasse 0,94).

In ca. 850 m Entfernung befinden sich der Karnaper
Marktplatz, ein Lebensmittelmarkt und eine Bankfilia-
le. In der Karnaper Straf3e verkehrt die Stra3enbahn
und die U-Bahn. Haltestellen sind in fulllaufiger Dis-
tanz vorhanden.

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem
4-geschossigen Mehrfamilienhaus als Eckgebiude
und gleichzeitig als Teil einer geschlossenen Bebau-
ung bebaut. Im riickwértigen Hofbereich schlieBt sich
ein Garagengebiude als siidwestliches Grenzgebdude
an. Die ndhere Umgebung ist iberwiegend durch 2-
bis 4-geschossige Mehrfamilienhduser gepriagt. Stid-
lich des zu bewertenden Objekts befindet sich eine
Kleingartenanlage. Auf der gegeniiberliegenden Stra-
Benseite liegt ein Sportpark und weiter westlich der
Emscher Park.

Das zu bewertende Grundstiick liegt direkt an der
vielbefahrenen Karnaper Strafse und etwas tiefer als
diese, sodass mit erhohten Larm- und Geruchsimmis-
sionen zu rechnen ist.

Gemal Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem ,,Ruhigen Gebiet®.
Der Larmaktionsplan der Stadt Essen gemal3 § 47d
Bundes—Immissionsschutz-gesetz vom 20.10.2010 hat
keine Grenz- oder Richtwerte festgelegt. Die Stadt Es-
sen hat fiir die Larmaktionsplanung geméaf

der Empfehlung des Landes Nordrhein-Westfalen
LDEN 75 dB(A) veranschlagt.
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Auszug aus den Informationen zur aktuellen Larmkarte:

Nach EU-Umgebungsldrmrichtlinie miissen in allen Ballungsrdumen iiber 100.000
Einwohner Ldarmbelastungen der Bevélkerung in Larmkarten dargestellt werden, wenn
diese 55 dB(A) im Tagesmittel oder 50 dB(A) nachts iiberschreiten. Dabei wird nach-
folgenden Ldrmarten unterschieden:

Straf3enldrm

*Schienenldrm

Industrie- und Gewerbeldrm

*Flugldrm

Fiir die vorliegende Basis-Ldrmkartierung wurden

landesweit verfiigbare Daten genutzt. Diesen Daten liegen teilweise pauschalisierte
Werte, beispielsweise fiir die durchschnittliche tigliche Verkehrsstdrke (DTV) zugrun-
de. Etwaige qualitative Unzuldnglichkeiten durch die Verwendung dieser pauschali-
sierten Werte werden durch eine bereits laufende Neuberechnung mit iiberarbeiteten

kommunalen Daten behoben.

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betrdgt der mittlere Larmpegel ca. 65 bis
74 dB(A) fiir den Stralenldrm 24 Stunden. Hiervon ist jedoch nur die StraBenfassade
betroffen. Die Larmbeldstigung wird durch die zur Straf3e hin tiefere Lage des Grund-
stiicks verstérkt.

Nachfolgend ein Auszug aus der Larmkarte Essen im Bereich des zu bewertenden Ob-
jekts, StraBenldrm 24 Stunden:

Basts-Lirmkanen 4. Runde 2021

Genbude 2021

2rFape (L-den)
Siralle
@b 55 bis 59 dETA]
w0l bis 64 JBLA)
| T
. #n 70 bis 74 dBLA)

| T

Ruhigo Gebiote Basis-LAP 4. Runde

¥ Fuhics Gebinte

Verwaltungsgranzen

Stecege beet

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

sticks:

T

potenzielle Einstautiefe
in Meter

[[Jo-<00s
B 0,05-<0,25
B =05

Verwaltungsgrenzen
== Stadtgebiet

u [0 stadtbericke
O stadtteile

Quelle: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/

Die Karte zeigt Uberflutungsgefahrdete Bereiche auf Basis der Ergebnisse gines
Starkregenszenarios fiir ein 100-jahrliches Ereignis (“einmal alle hundert Jahre"),
Es handelt sich um eine statistische Wahrscheinlichkeit, die nur einen
Anhaltspunkt dafir bietet wie oft dieser Regen wirklich auftreten kann.

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

Fiir weille Gebiete gibt es keine Gefahrdung. Wenn ein Gebiet in der
Starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestelit ist, stellen sich dort hdhere
Wasserstinde ein gemal der dargestellten Legende,

Die Karten bilden die Situation zum Zeitpunkt unmittelbar nach dem
starkregenereignis ab, das heift wenn das Wasser hangabwirts geflossen ist und
sich in Mulden maximal gesammelt hat. Diese Gebiete bedirfen einer
besonderen Betrachtung.

Die Wassermassen, die von der Kanalisation nicht aufgenommen werden kinnen,
midssen dber StraBen und Notwasserwege in Grinbereiche und auf Freiflachen
gelenkt werden, Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input fiir diese
Umlenkung. Uber den Schutz gefihrdeter Gebiete hinaus flieRen die Erkenntnisse

aus Starkregenkarten auch in die Planung kinftiger Bauprojekte ein.


https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Karnap
eingefligt.

B

- :

m d ._.J
Kartengrundlage vom
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiick 444, eingefiigt (unmaBstadblich):

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenalles 10
45127 Essen Flurkarte NRW
rlf_lmmgm-m Erstelit
LT H
L . Zoichan:  £1.2025.03

Kamaper Str. 1, Essen ua

P . w ] % " 5 W wngmmlmmm
Tulassig I N warden

nach § 27 Varmiais NEW veriaigt

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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Flurstiick 444

Straflenfronten: Ca. 8,50 m zur Karnaper Strafse,
ca. 25,50 m zur Stralle Waldemey.

Mittlere Tiefe: Ca. 15,00 m Nordwest-Siidost,
ca. 27,50 m West-Ost.

Grundstiickszuschnitt: UnregelmifBig.

Grundstiicksgrofe: 415 m>.

Topografie: Eben. Hofbereich 6 Stufen tiefer als der Hauseingang.
Die Karnaper Straf3e liegt ca. 1 Geschoss hoher als das
Erdgeschoss.

1.3 ErschlieBungszustand

Straflenart: Karnaper Strafe: Offentliche Strafe.

Waldemey, Stichstrafie: Offentliche StraBe, als Sack-
gasse mit Wendehammer.

Straflenausbau: Karnaper Strafle: Voll ausgebaute, asphaltierte Fahr-
bahn mit mittigem Gleiskorper der StraBenbahn; bei-
derseitig gepflasterte Gehwege. Teilweise Parkmog-
lichkeiten auf der Straf3e, auf der Seite des zu bewer-
tenden Objekts. Das zu bewertende Grundstiick und
der angrenzende Gehweg liegen tiefer als die hier an-
steigende Stralle, welche durch eine Stiitzmauer mit
Geléander abgefangen wird. (siehe ach Bilder 01 + 03)

Waldemey, Stichstraffe: Asphaltierte Fahrbahn, einsei-
tige gepflasterter Gehweg.

ErschlieBungsbeitrags- und Auszug aus dem Schreiben der Stadt Essen, Amt
abgabenrechtlicher Zustand: fiir Stralen und Verkehr:

Anliegerbescheinigung
flir das Grundstiick in Essen

Lnpetsereichnung
Karnaper Str. 1 [ Waldemey

Gemarkung Flur Flurrbiich
Karnap [ 444

Fs wird hiermit bescheinigt, dass fiir das 0.g9. Grundstiick

- die ErschlicBungsbeitrige nach dem Baugesetrbuch (BauGB) getilgt sind
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung;:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

- keine stralenbaulichen MaBnahmen im betroffenen Bereich vorhanden sind

die Kanalanschlussbeitrige nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NW)

getilgt sind

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fiir den Ausbau kommunaler Stralen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. StraBenausbaumalinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zustindigen Organ
beschlossen werden, unterliegen dem Beitragserhe-
bungsverbot und der landesgesetzlichen Erstattungs-
leistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, Elektro, Telefon,
Gas.

Das zu bewertende Wohnhaus wurde als Eckgebdude
entlang der angrenzenden Straflen errichtet. Riickwér-
tig schlieBt sich das Garagengebiude entlang der siid-
westlichen Grundstiicksgrenze an die Riickfassade an.
Das Mehrfamilienhaus ist auBerdem Teil einer ge-
schlossenen Bebauung, welche sich zu beiden Seiten
anschlieft. Der riickwértige Hofbereich und die Gara-
gen sind nicht erschlossen. Theoretisch konnten sie
tiber den Hof des angrenzenden Flurstiicks 443 er-
reicht werden. Laut Informationen in der Bauakte be-
steht ein Wegerecht, welches sich aber evtl. nur auf
die urspriinglich im Dispensbeschluss genehmigten
Garagen Nr. 17 + Nr. 18 bezieht. Tatsache ist, dass der
Eigentiimer des Nachbargrundstiicks Karnaper Stral3e
Nr. 3, welcher auch Nutzer der Garagen Nr. 17 + Nr.
18 ist, einen Stahlzaun auf der Grenze errichtet hat.
Die nicht abschlieBend geklarte baurechtliche Situati-
on sollte geklart werden, da ansonsten die Garagen nur
als Abstellflachen nutzbar sind.
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1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
Belastungen: buchs von Karnap Blatt 691:
Amisgericht Exsen Grundbuch von Karnap Blatt 691 Bestandsverzeichnis
Laufands | Dasharigs Barsichawg de Gryndutions und der me dem Eigenium swerbundenan Rackiy Créiy
Mo | Numme | Gemarkusg Warte T~ tingee -
Grusd. fger Geung. | OVemmassungebasicid B | M -m-mmwmf shaurt und Lags
b | M a B T | . e V) s | m
A E] 3 [
d | |
§ ) 51,5 /71.000 Mitefgentumsantell lnfﬁ-u Grundatick
E: Karnap g LT [ GebBude- und Freifllche & 15

Waldemey |
| | Karnuper Ste, 1

verbunden mit i:h:l slﬂﬂﬂ'l"‘lislﬂlﬂ-‘ an §r. 1 des Auftellungsplans,
Das Mitelgentum 1st|durch die|Einrflusung der zu den anderen Mit-'
eigantumsanteillen géhbrenden Sonders gentumsrechte - Karnap Blatt
691 pis Blatet [J10 {11euea Blatt susgenommen) - beachrinkt.

| |
Wegen des GEEGT'P-“IM]I-'! und des Inhalts des Sondereigentums wird

Buf die Bewilligungivom 0§, upd 24, April 1990 Bezug genommen,
Eingetragen am 21. Hal 1”0. | 1 o2 e A‘? |

In Abteilung II des Grundbuches von Karnap Blatt
691 besteht, abgesehen von der Anordnung zur
Zwangsversteigerung, keine Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch Ab-
Abteilung I1I: teilung III verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

Nicht eingetragene Mit der Teilungserkldrung vom 09. + 24.04.1990
Lasten und Rechte: wurden keine Sondernutzungsrechte eingerdumt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-

tigende) Rechte, sowie Bodenverunreinigungen

(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-

stindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu Las-
lastenverzeichnis: ten des zu bewertenden Grundstiicks keine Eintragung.
Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick {iber dem auf Steinkoh-
le verlichenen Bergwerksfeld ,,Neu Essen* und iiber
dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld sowie
tiber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
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auf Steinkohle ist die RAG Aktiengesellschaft, Im
Welterbe 10 in 45141 Essen. Eigentiimerin der Berg-
bauberechtigung ,,Neu Essen‘ auf Eisenerz ist die
TRATON SE in Miinchen, vertreten durch die MAN
GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2 in 46145
Oberhausen. Siehe weitere Ausziige aus dem Schrei-
ben in der Anlage 6.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schidden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen ggf. Schadens-
ersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichterklarung abgegeben wurde.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-
gebenheiten keine Gefdhrdung auf das Gebiude darstellen und dass keine Wertmin-
derung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. AbschlieBend kann dieser Punkt je-
doch nur durch einen Sachverstiandigen fiir Bergschiden geklért werden.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen

und Untersuchungen angestellt.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitét):

Altlasten: Auszug aus der Auskunft aus dem Altlastenkataster
der Stadt Essen:

im Rahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich lhnen mit, dass das angefragte
Grundstiick derzert nicht im Kataster Giber Altlasten und Flachen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen erfasst ist,

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

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

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von behirdlichen Ermittlungen,
auch unabh#ngig von Anfragen oder Ausklnften, eine Auswertung von hier
vorliegenden Informationen grundsatzlich auch zu einer verinderten Beurteilung
fiihren und moglicherweise eine Erfassung im Kataster iiber altlastverdachtige
Flachen und Altlasten zur Folge haben kann.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontami-
nierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwasserein-
fliisse unterstellt.
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Wohnbindung:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Anmerkung:

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

Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb

eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sinne
des § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Gem. § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuldssig, wenn
es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die iiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beein-
trachtigt werden.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf- die Ubereinstimmung des ausgefiihrten

Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich war gepriift

(siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen

Anlagen vorausgesetzt.
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2. Gebiudebeschreibung

Art der Gebiaude:

Baujahr:

4-geschossiges Mehrfamilienhaus mit nicht ausge-
bautem Dachgeschoss.

Massiver Mauerwerksbau mit Satteldach, voll unter-
kellert. ErschlieBung der Wohnungen tliber Lauben-
ginge an der Riickfassade.

Insgesamt 16 Wohnungseigentume: Nr. 1 — Nr. 16.

Garagengebiude in Massivbauweise mit Flachdach.
Insgesamt 4 Garagen:
Sondereigentume Nr. 17 — Nr. 20.

1960.

Dispensbeschluss Nr. 65-2-30030/59 vom
17.08.1959. Fiir den Neubau eines Wohn- und Ge-
schiftshauses mit Doppelgarage, Karnaper Str. 1 in
Essen. Befreiung (Dispens) von den Vorschriften der
B.O. vom 24.12.19238:

1)§7C,Nr. 171. V.m. § 7 A, Nr. 38 — Geschosszahl
2) § 6, Nr. 4 — Zugang zu Hofen mit Hintergebaduden
3) § 27, Nr. 18 — Anzahl der Waschkiichen

4) § 27, Nr. 2 — Anzahl und GroBe Trockenboden

5) § 22, Nr. 33/36 — Verbot von Innenaborten und -
biadern

Bedingen fiir die Befreiung sind u. a. die verbleibende
Freifliche von jeder Bebauung freizuhalten und bis
Baubeginn den Nachweis zu fiihren, dass das Wege-
und Uberfahrtsrecht iiber das Grundstiick Karnaper
Str. 3 grundbuchlich gesichert ist.

Bauschein-Nr. 65-2-30030/59 vom 04.09.1959 (giiltig
in Verbindung des Dispensbeschlusses vom
17.08.1959) fiir den Bau eines Wohn- und Ge-
schiftshauses mit Doppelgarage.

1. Nachtragsbauschein vom 26.10.1959 fiir die Kon-
struktion.

2. Nachtragsbauschein vom 14.12.1959 fiir die ab-
weichende Ausfiihrung (Raumaufteilung etc.) und 2
weitere Garagen mit Abstellraum.
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3. Nachtragsbauschein vom 08.01.1960 fiir die Kon-
struktionsdnderungen im Keller- und Erdgeschoss.

4. Nachtragsbauschein vom 24.02.1960 fiir die Kon-
struktion der Garagen.

Rohbauabnahme am 14.03.1960.

5. Nachtragsbauschein vom 03.10.1960 fiir die ab-
weichende Ausflihrung des Erdgeschosses.

Gebrauchsabnahme am 07.10.1960.

Genehmigung Nr. 65-4-1379/59 vom 28.11.1959 fiir
die Ausfithrung der Grundstiicks- und Hausentwésse-
rung.

Abnahme am 26.08. und 15.11.1960.

Bauschein Nr. 63-2-30518/70 vom 03.06.1970 (nach-
traglich) fiir die oberirdische Aufstellung zweier La-
gerbehilter fiir Heizol 1.000 L.

Schlussabnahme am 29.07.1971.

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 05.04.1990.
Die mit Ziffer 1-16 bezeichneten Wohnungen und die
mit Ziffer 17-20 bezeichneten Garagenstellplétze in
Sammelgaragen, sind in sich abgeschlossen.
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Bild 01

Ubersichtsbild

Blick von Siiden auf die zu be-
wertende Bebauung Karnaper
Str. 1. Es handelt sich um ein 4-
geschossiges Mehrfamilienhaus
mit nicht ausgebautem Dachge-
schoss als Eckbebauung. Das
Gebédude ist gleichzeitig Teil
einer geschlossenen Bebauung
und umfasst 16 Eigentumswoh-
nungen. Die Stralenfassaden
wurden ca. 2023 mit einem
Wiérmeddmmverbundsystem
ausgestattet.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick von Westen auf die Be-
bauung. Im Bildvordergrund die
tiefer liegende Strae Waldemey,
welche sich rechterhand mit der

: Karnaper Strafse verbindet. Lin-

kerhand zweigt eine Stichstra3e
ab, welche entlang des zu bewer-
tenden Gebdudes verlduft und in
einem Wendehammer endet. Im
Bildvordergrund links schlief3t
sich ein niedrigeres Gebdude an
die Giebelfassade des zu bewer-
tenden Objekts an. Die Giebel-
fassade wurde nicht geddmmt.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick aus Noden, von der in die-
sem Bereich ansteigenden Kar-
naper Strafie auf das tiefer lie-
gende zu bewertende Grund-
stiick. Hier befindet sich der
Hauseingang. Eine Verbindung
zur Karnaper Strafse ist liber die
Treppenanlage im Hintergrund
moglich. Eine weitere Treppe
befindet sich in entgegengesetz-
ter Richtung, allerdings wurde
der Zugang iiber den Gehweg
hier durch den rechten Nachbarn
rechtswidrig verschlossen.

Der Pfeil markiert die zu bewer-
tende Wohnung Nr. 1 im EG.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassaden. Vor
Kopf das Treppenhaus mit Hin-
terausgang und massiver Aullen-
treppe zum tiefer liegenden Hof-
bereich. Links schlieft sich das
Nachbarhaus an. Der Hof wurde
asphaltiert und zeigt erhebliche
Rissbildungen.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick nach rechts auf die Riick-
fassade mit Laubengéingen, iiber
welche die Wohnungen erschlos-
sen werden. In diesem Bereich
wurde die Wand zu den Woh-
nungen ebenfalls mit einem
Wirmeddammverbundsystem
ausgestattet.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick nach rechts. Der Bereich
ganz rechts und die Giebelseite
wurden nicht geddmmt. Laut
Aussagen des Hausmeisters
weigerte sich der angrenzende
Nachbar dagegen. Der Fassa-
denbereich zeigt sich ergraut
und verfleckt und weist Riss-
bildungen auf.
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick von oben auf den riickwér-
tigen Grundstiicksbereich mit
Hof und Garagengebdude an der
hinteren, bzw. silidwestlichen
Grenze. Die beiden rechten Ga-
ragen konnen zurzeit nicht als
solche genutzt werden. Hierzu
brauchte es ein Wegerecht iiber
das rechte Nachbargrundstiick.
Rechts der Bildmitte der Stahl-
zaun des Nachbarn auf der
Grundstiicksgrenze.

Bild 08

Ubersichtsbild

Blick auf das Garagengebidude
mit kleinem Lagerraum links und
4 Garagen, bzw. Lagerflichen.
Massivbauweise mit Flachdach
und Stahlschwingtoren.

Bild 09

Ubersichtsbild

Blick auf den rechten Bereich.
Hier ist der Grundstiicksbereich
sehr schmal und der Zugang wird
durch den Zaun rechterhand
weiter eingeschrénkt.
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Bild 10

Ubersichtsbild

Blick auf den leicht zuriickver-
setzten Hauseingang. Eingangs-
tiir aus Kunststoff mit Oberlicht.
Die Tiir zeigt sich beschédigt
und verschmutzt durch den un-
pfleglichen Umgang der Mieter.

Bild 11

Hausflur

Blick auf die Briefkédsten im
Hausflur, welche erhebliche
Schiden zeigen. Trotz Bemii-
hungen seitens der Hausverwal-
tung und des Hausmeisters,
scheint ein bedachtsamer Um-
gang der Mieter mit dem
Gemmeinschaftseigentum
schwierig.

Bild 12

Treppenhaus

Blick in die entgegengesetzte
Richtung. Links die Geschos-
streppe in Stahlbeton mit Kunst-
steinbeldgen  (Terrazzo) und
Stahlgeldnder mit Mipolamhand-
lauf. Wénde mit Strukturputz und
Anstrich. Vor Kopf eine Stahltiir
zum rickwértigen Hofbereich.
Links daneben gelangt man zum
Laubengang im Erdgeschoss.
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Bild 13

Kellergeschoss

Blick in den Kellerflur. Boden
mit Estrich, Winde in Mauer-
werk mit Anstrich, Stahlbeton-
decke mit Anstrich. Die Mieter-
keller wurden mit Bretterver-
schldgen abgetrennt.

Bild 14

Kellergeschoss

Blick in den Heizungskeller. Die
Gaszentralheizung wurde im Jahr
2023 erneuert. Uber die Hilfte
der Wohnungen sind angeschlos-
sen. Es besteht fiir alle Wohnun-
gen die Moglichkeit eines An-
schlusses.

Bild 15

Kellergeschoss

Blick in das zu der zu bewerten-
den Wohnung zugehorige Keller-
abteil Nr. 1. Die Holzbrettertiir
wurde herausgerissen. Im Hin-
tergrund ein erneuertes Stahlkel-
lerfenster.
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Bild 16

Laubengang

Blick auf den Zugang zu der zu
bewertenden Wohnung (im Bild-
hintergrund), welche sich im
Eckbereich des Gebdudes befin-
det. Links die Verbindungstiir
zum Treppenhaus aus Stahl mit
Strukturglasfeld, Plexiglas.

Bild 17

WE Nr. 1

Blick auf den Wohnungseingang
mit Kunststofftiir und die Diele
mit Waschbecken und Fliesen-
spiegel. Warum an dieser Stelle
ein Waschbecken installiert wur-
de ist nicht bekannt. Allgemein
instandsetzungsbediirftiger Zu-
stand.

Bild 18

WE Nr. 1

Blick von der Diele in den
Wohnbereich. Rechts ein Rund-
bogendurchgang zu einem Flur,
iiber den ein WC und ein Dusch-
bad erschlossen werden. An den
Wiénden wurden die Tapeten
abgetragen, der Putz liegt teil-
weise locker und lose und muss
komplett erneuert werden. Der
alte verdreckte Bodenbelag ist
ebenfalls zu erneuern.
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Bild 19

WE Nr. 1

Blick nach links. Hier befinden
sich Kunststoff-Fenster mit Iso-
lierverglasung und Rollldden
Baujahr 1981, mit Orientierung
zur Karnaper Strafle. Die Fenster
zeigen sich groftenteils besché-
digt und erneuerungsbediirftig.
Im Wandbereich unterhalb der
Fenster zeigen sich Locher im
Putz, der Grund ist unbekannt.
Linkerhand gelangt man in ein
Zimmer, bzw. die Kiiche.

Bild 20

~ " WENTr.1

Blick auf das Fenster im anderen
Raum, ebenfalls an der Karnaper
Strafle. Aufgrund eines Wasser-
schadens wurde hier ein Rohr
erneuert und in diesem Bereich
offen verlegt.

Bild 21

WE Nr. 1

Blick in den Flur mit Durchgang
zum Wohnbereich rechterhand
und WC mit Fenster zum Lau-
bengang im Hintergrund. Auch
hier instandsetzungsbediirftiger
Zustand.
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Bild 22

WE Nr. 1

Blick in das WC mit Toiletten-
korper. Ein Waschbecken fehlt,
ist dafiir in der Diele vorhanden.
Komplett sanierungsbediirftiger
Zustand.

Bild 23

WE Nr. 1

Blick in die andere Richtung des
Flurs mit Duschbad, welches zur
Stralle Waldemey hin orientiert
ist.

Bild 24

WE Nr. 1

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Duschtasse. Boden mit kleinfor-
matigen Fliesen, Winde mit
gelblichen Fliesen. Die Ausstat-
tung stammt vermutlich noch aus
dem Baujahr. Sanierungsbediirf-
tiger Zustand.

Die Wohnung ist in diesem Zu-
stand nicht bewohnbar und muss
einer Totalsanierung unterzogen
werden.
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

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

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

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

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

Karnaper Str. 1

Réiumliche Aufteilung:

Die Aufteilung wurde den Aufteilungsplinen der Teilungserkldrung entnommen. Siehe
auch Planunterlagen im Anhang.

Kellergeschoss: Kellerflur, Heizungskeller, Hausanschliisse und Mie-
terkeller.
Erdgeschoss: Hauseingang und Treppenhaus.

WE Nr. 1, eine 2-Zimmer-Wohnung.

WE Nr. 2, eine 3-Zimmer-Wohnung.

WE Nr. 3, eine 3-Zimmer-Wohnung.

WE Nr. 4, eine 3-Zimmer-Wohnung.
1. Obergeschoss: Treppenhaus.

WE Nr. 5, WE Nr. 6, WE Nr. 7, WE Nr. 8.
Aufteilung wie im EG, nur seitenverkehrt.
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2. Obergeschoss:

3. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Rohbau:

Kellerwinde:

Umfassungswénde:

Innenwéinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dachdeckung:

Dachrinnen:

Ausbau:

Treppen:

Treppenhaus.

WE Nr. 9, WE Nr. 10, WE Nr. 11, WE Nr. 12.
Aufteilung wie im 1. OG.

Treppenhaus.

WE Nr. 13, WE Nr. 14, WE Nr. 15, WE Nr. 16.
Aufteilung wie im 2. OG.

Treppenhaus.

Nicht ausgebauter Bereich mit Flur, Waschkiiche, La-
gerraum und Trockenboden. Abstellbereiche fiir Mie-
ter. (Nicht besichtigt).

Mauerwerk, 36,5 cm stark.

Mauerwerk, 24 cm stark.

Stralenfassaden und Riickfassade innerhalb der Lau-
benginge mit Warmeddmmverbundsystem (Baujahr
2023), Putz und Anstrich. Die restlichen Bereiche nur
mit Putz und Anstrich.

Mauerwerk, 10 cm stark, Trennwénde zwischen den
Wohnungen 24 cm stark.

Stahlbetondecken.

Holz.
Walmdach.
Zementdachpfannen.

Kastenrinnen aus Zink.

Ein- und zweildufige, teilw. gewendelte Stahlbe-
tontreppe mit Kunststeinplattenbelag (Terrazzo).
Stahlgeldnder mit Senkrechtstdhlen und Mipolam-
handlauf.
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FufBBboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:

Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Besondere Bauteile:

Barrierefreiheit:

Keller: Estrich. Teilw. Bodenabliufe.
Treppenhaus: Kunststeinbelag (Terrazzo).
Laubengdnge: Estrich.

Keller: Mauerwerk mit Anstrich. Mieterkeller mit
Bretterverschldgen.

Treppenhaus. Strukturputz mit Anstrich.
Laubengdnge: Massive Briistung mit Putz und An-
strich sowie Metallabdeckung.

Keller: Stahlbetondecken mit Putz und Anstrich.
Treppenhaus: Putz und Anstrich.

Keller: Stahlkellerfenster.

Treppenhaus.: Kunststoff-Fenster mit Strukturglas.
Wohnungen: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Baujahr ca. 1980 — 1990. Rollliden im EG. Aullen-
fensterbianke aus Metall.

Dachboden: Dachlukenfenster.

Hauseingangstiire: Kunststofftiir. Klingelanlage seit-
lich in der Mauer.

Tiiren zu den Laubengéngen aus Stahl mit Struktur-
glasfeld, Plexiglas.

Stahltiir in Stahlzarge zum Hof.

Keller: Mieterkeller mit Bretterverschldgen. Heizkel-
ler mit Stahltiire.

Ubliche Ausfiihrung dlteren Datums. Allgemeine
Elektrounterverteilung im Treppenhaus, fiir die Woh-
nungen und auf den Etagen.

Gaszentralheizung Baujahr 2023, Contracting.

- Massive Hoftreppe mit 6 Steigungen und Stahlge-
lander.
- Kellerlichtschichte mit Rostabdeckungen.

Der Zugang zum Gebédude und zu der zu bewertenden
Wohnung ist nicht barrierefrei. Aufgrund der ortlichen
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Marktgegebenheiten wird dem Grad der Barrierefrei-
heit kein wesentlicher negativer Werteinfluss beige-
messen.

Baulicher Zustand allgemein:

Die zu bewertende Bebauung aus dem Baujahr 1960 befindet sich insgesamt in einem
altersentsprechenden Zustand mit Instandhaltungsbedarf in Teilbereichen. Im Jahr 2023
wurden die Stralenfassaden und der Riickfassadenbereich innerhalb der Laubengénge
mit einem Warmeddammverbundsystem ausgestattet. Des Weiteren wurde die Gaszent-
ralheizungsanlage erneuert. Angeblich wurden etwa 60% der Wohnungen angeschlos-
sen. Einige Eigentlimer hatten sich dagegen entschieden. Eine Anschlussmoglichkeit ist
jedoch fiir alle Wohnungen vorhanden.

Folgende Mingel und Schiiden wurden festgestellt:

e Die westliche Giebelfassade und der angrenzende, Riickfassadenbereich (beide
nicht geddmmt), zeigt sich verfleckt, stellenweise mit Rissbildungen

¢ Die nicht geddmmte Riickfassade des Treppenhauses zeigt sich ebenfalls ver-
fleckt und teilweise abplatzende Farbe.

e Die Hauseingangstiir ist beschéddigt und verdreckt.
e Die Fenster im Gebéude sind iiberwiegend élteren Datums, Baujahr ca.1980/90.

e Das Treppenhaus wurde laut Aussagen des Hausmeisters vor ca. 2 Jahren gestri-
chen, zeigt sich jedoch in verdrecktem und renovierungsbediirftigem Zustand.

e Die Briefkisten sind beschidigt und erneuerungsbediirftig.

e Die gemeinschaftlichen Anlagen (Treppenhaus, Laubengénge, Keller und Hof)
zeigen sich groftenteils verschmutzt und ungepflegt, obwohl die Hausverwaltung
und der Hausmeister um Instandhaltung bemiiht sind. Angeblich werden durch
die Mieter immer wieder Sachen beschiddigt und gemeinschaftliche Bereiche
vermiillt.

e Der Keller ist von Ratten befallen.

GemiB Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energicausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kédufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Es wurde ein
Energieausweis vom 29.05.2023 fiir das Gebdude vorgelegt. Der durchschnittliche En-
denergieverbrauch betrug demnach 214,96 kWh/(m?*a), der durchschnittliche Primar-
energieverbrauch betriagt 386,93 kWh/(m?**a). Diese Werte beziehen jedoch auf den
Zustand vor der Fassadensanierung.

Die Kosten fiir die Behebung der Schiaden am Gemeinschaftseigentum sind von der
Eigentiimergemeinschaft anteilig nach Miteigentumsanteilen zu tragen.
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Die Erhaltungsriicklage der Eigentlimergemeinschaft betragt laut Aussage der Haus-
verwaltung aktuell unter 10.000 €.

Als Gesamtwertminderung flir die notwendigen InstandsetzungsmalBnahmen wird eine
Wertminderung aufgrund von Bauschiden und Bauméngeln in Héhe von ca. 30.000 €
angesetzt (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und
Vergleichswert), wert-, nicht kostenorientiert.

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

Wertminderung fiir das Sondereigentum Nr. 1
anteilig:  30.000 € x 51,5 =1.545,00 rd. 1.500,00 €
1.000

Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 1

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung Nr. 1 liegt im Erdgeschoss, direkt links

im Gebaude: neben dem Eingang.
Réumliche Aufteilung/ 1- bis 2-Zimmer Wohnung von rd. 33 m> Wohnfldche
Grundrissgestaltung: mit Diele, Flur, kleines Duschbad, WC, Wohnraum

und Zimmer bzw. Kiiche.
Ein zugehoriger Kellerraum.

FuBboden: Teppichbelag.

Winde: Uberwiegend abgetragene Tapeten. Duschbereich ge-
fliest mit Fliesen aus dem Baujahr. Waschbecken in
der Eingangsdiele mit Fliesenspiegel.

Decken: Putz und Anstrich.
Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung Baujahr 1981.
Tiiren: Wohnungseingangstiir aus Kunststoff mit Oberlicht.

Innentiiren aus Holz in Holzzargen.

Heizung: Keine Heizkorper in der Wohnung. Hier sollte zukiinf-
tig an die Gaszentralheizung angeschlossen werden.

Elektroinstallation: Altere Ausfiihrung.

San. Einrichtungen: Waschbecken in der Eingangsdiele.
Bad mit Duschtasse.
WC mit Toilettenkdrper (Druckspiiler).
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Besondere Einrichtungen: Keine.

Vermietungszustand: Die Wohnung steht leer und ist im aktuellen Zustand
nicht vermietbar.

Baulicher Zustand des Wohnungseigentums Nr. 1:

Die Wohnung befindet sich in einem sehr schlechten, komplett sanierungsbediirftigen
Zustand. Die Wohnung ist im aktuellen Zustand nicht bewohnbar oder vermietbar.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:
e Die Réume sind komplett zu sanieren.

e Angeblich gab es einen Wasserschaden und ein Abwasserrohr wurde erneuert. Das
Rohr muss verkleidet werden.

e Die notwendigen Anschliisse (Wasser Zu- und Ablauf etc.) fiir eine Kiiche sind
nicht vorhanden und miissen erstellt werden.

e Die vorhandenen Fenster von 1981 sind schadhaft und zu erneuern.

e Die vorhandenen Sanitirobjekte und die Fliesen im Sanitdrbereich sind alt und er-
neuerungsbediirftig. Bad und Toilette sind komplett zu sanieren.

e Das WC besitzt kein Waschbecken. Dafiir wurde ein Waschbecken in der Diele
installiert.

e Unterhalb der Fenster im Wohnzimmer sind Locher Putz vorhanden. Der Grund ist
unbekannt.

e An den Wianden wurden die Tapeten liberwiegend abgetragen. Der Putz ist locker
und es zeigen sich teilweise Ausbruchstellen. Simtliche Wande sind neu zu ver-
putzen, evtl. zu tapezieren und in jedem Fall neu zu streichen.

e Der Teppichbelag ist abgenutzt verdreckt und zu erneuern.
e Im Zuge einer Sanierung ist die Elektrik komplett zu erneuern.

e Die Tiir des zugehorigen Kellerabteils wurde herausgerissen.

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

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

ende Kostenermittlung anstellen zu lassen.

Die Sanierungskosten werden mit rd. 900 € / m*> Wohnflidche geschétzt.
900 € / m? * rd. 33 m?/Wohnflache = 29.700 €. Fiir Nebenkosten entsteht ein weiterer
Kostenfaktor von ca. 20 %, =29.700 € * 1,20 =rd. 35.640 €.

Jedoch diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten zur Ermittlung der Wertminderung abge-
zogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den
teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber we-
niger bezahlt aufgrund des Gebdudezustandes. Im vorliegenden Fall wird der Faktor
mit 0,85 der ermittelten Kosten geschitzt: 35.640 € * 0,85 =30.294,00 €.

Die Wertminderung aufgrund von Bauschidden und Bauméngeln, bzw. Instandset-
zungsmalBnahmen, wird in Hohe von ca. 30.000 € geschétzt (,,besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale®). Es handelt sich hierbei um die geschitzte Wertminde-
rung, die gemal Wertermittlungsgrundsétzen unterhalb der ermittelten Instandset-
zungskosten liegt.

Garagengebiude:

Im riickwértigen Hofbereich wurde ein Garagengebidude in Massivbauweise mit Flach-
dach mit bitumindser Eindeckung und Stahlschwingtoren errichtet. Das Gebdude um-
fasst einen Lagerraum und 4 Garagen, von denen zwei jedoch nur als Lagerfldchen ge-
nutzt werden kdnnen, da keine Zufahrtsmdglichkeit besteht, bzw. ein Stahlzaun die
Zufahrt versperrt. Eine ErschlieBung wére nur tiber das angrenzende Nachbargrund-
stiick moglich. Es soll ein Wegerecht fiir die urspriinglichen beiden Garagen Nr. 17 +
Nr. 18 bestehen. Das Wegerecht konnte jedoch nicht eingesehen werden. Innenausstat-
tung mit Putz und Anstrich sowie Betonboden. Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Das Garagengebédude befindet sich in einem sanierungsbediirftigen Zustand. Im Trauf-
bereich zeigen sich starke Durchfeuchtungen, abblétternde Farbe und Rissbildungen.
Die Tore sind korrodiert und erneuerungsbediirftig. Die verputzten AuBlenflachen zei-
gen sich verfleckt und ergraut sowie stellenweise mit Graffiti beschmiert. Die Innenbe-
reiche sind vermiillt.
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Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem Mehrfamilienhaus als Eckbebauung
innerhalb einer geschlossenen Bebauung bebaut. Das Gebdude grenzt mit der Stra3en-
fassade direkt an die 6ffentlichen Gehwegflachen. Zu beiden Seiten schlie3en sich Ge-
baude an. Der riickwirtige Grundstiicksbereich ist nur iiber das Treppenhaus und eine
massive Aulentreppe mit 6 Stufen begehbar und wurde mit einem asphaltierten Hof
angelegt.

Die tiefer liegende Hoffldche zeigt erhebliche Rissbildungen. An der stidwestlichen
Grundstiicksgrenze wurde ein Garagengebiude errichtet, welches sich an die Riickfas-
sade des Mehrfamilienhauses anschlieft. Vom Nachbarn wurde ein Stahlzaun auf der

QGrenze errichtet.
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2.3 Massen und Fléichen

Wohnflichen:

Die Wohn- und Nutzfldchen wurden auf der Grundlage eines vor Ort erstellten Aufmales er-
mittelt.

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie I1.BV und WoFIV
ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden. Zur Anwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom Gutachteraus-

schuss Essen zu verwenden.

Wohnungseigentum Nr. 1:

Diele: 1,05 * 0,20+ (1,05 +1,76) / 2 * 1,36

+091*122/2= 2,68 m?
Wohnen: 1,29 *3,85/2 + (2,39 +4,06) /2 * 3,23

-0,28 0,51 +1,30*227/2= 15,10 m?
Zimmer/Kiiche: 3,48 *2,62 = 9,12 m?
Flur: 1,11 0,95+ 1,11 * 0,96 + 1,66 * 0,96

-0,42 * 0,28 = 3,60 m?
Dusche: 1,08 * 1,31 = 1,41 m?
WC: (1,24 +0,86) /2 * 0,95 = 1,00 m?

32,91 m?
Wohnfliche WE 1gesamt: rd. 33,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsidch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*

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
Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrdgen iibernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundle-
genden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete
Literatur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermallen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung
erworben, im vorliegenden Fall vorrangig zur Vermietung.
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Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden
(vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu bendtigt man Kaufpreise von gleichen oder ver-
gleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kauf-
preisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durch-
gefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren® bezeichnet. Werden die
Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentumswoh-
nungen z.B. auf €/m?> Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Ver-
gleichsfaktorverfahren genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder Abschla-
ge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs-
oder Teileigentums anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).

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

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

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male sachgemiB zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflachen selbststindig verwertbar sind.
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3.2. Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen 1.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

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

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

Hier ist gemél Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:

l Zonalor Bodan RICHT-Wen ]

Narbaarhainissa am Sschiag

Eboieich mit banachbarisn BRI
Jkeachar Mutzungsant

I Am.q...nl.;m.n ]
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groferer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit
festgestellt. Abhéngigkeiten vom Mal3 der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl,
Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksfliche) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betragt in der Richtwertzone 17016 Essen-Karnap, Kar-
naper Stral3e 1, zum Stichtag 01.01.2025:

200,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufliche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1I-1V
Grundstiickstiefe =40 m
Bemerkung Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen von

unbebauten Grundstiicken, auf denen Mehrfamili-
enhduser in Form von Mietwohnhédusern errichtet
werden, gepragt.

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 444

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte bei 205 €/m?. Das zu bewertende
Grundstiick wird in seiner Zone als mittel eingestuft. Eine Angleichung an die benach-
barten Zonen ist nicht notwendig. Es wird deshalb von einem Ausgangswert von 200,00
€/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Von 2022 auf 2025 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in den relevanten Zonen.
Aufgrund der allmeinen Marktlage wird weiterhin von einer Stagnation der Boden-
richtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 200 €/m? als Basiswert
zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 herangezogen.
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Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag 11.12.2025 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

415 m? * 200 €/m? = 83.000,00 €
Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 83.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteil des Sondereigentums Nr. 1

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

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

Bodenwertanteil fiir das Wohnungseigentum Nr. 1:
anteilig:  83.000x 51,5 =4.274,50 € rd. 4.300,00 €
1.000
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Er-
trage wird als Rohertrag bezeichnet. MalB3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks 1st jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich 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 sonsti-
gen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdau-
er 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 diesel-
ben Modelle und Modellansétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zu-
grunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitit). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den maB3igeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich
ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:



EvA HOFFMANN-DODEL 185K 19/25  Dpaum 12.01.2026 Blatt 43

Wohn- und Nutzungsflichenberechnung
Auf Plausibilitat gepriifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
venwendet.

Wohnflache (\WF)
Berechnung der Wohnflache gemalt Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003. Grundflachen von Balkonen,

Loggien, Dachgéarten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der Regel zu einem Viertel,
hochsten jedoch zur Halfte ihrer tatsachlichen Flache als Wohnflache anzurachnen.

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

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

Wohnnutzung

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

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

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschliefltlich gema des Grundstiicksmarktberichts (Unterkapitel 9.3) an-
gesetzt.

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

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

Gesamtnutzungsdauer
Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre
Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 60 Jahre

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei Mo-
dernisierungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV verlangert.
Fir in diesem Modell genannte Modernisierungsmalnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuriicklie-
gende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl bericksichtigt.

Bodenwert

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

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemiBer 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 Ertridge. Der jahrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zulés-
sige Nutzung entstehenden regelmiBigen 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, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es um-
fasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Authebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigen-
tiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhidltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wiahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrige einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wiahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmiBig gleichzusetzen mit
dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofB3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem
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Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Markt-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anlehnung
an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen sowie an
bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Berlicksichtigung der zur
Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung geméf den individuellen Eigen-
schaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen
liegen Liegenschaftszinssitze fiir unvermietetes Wohnungseigentum bei 1,7 % bei einer
Standardabweichung von 1,4 bzw. fiir vermietete Objekte 1,8 % mit einer Standardab-
weichung von 1,6, wobei angemerkt wird, dass mafige Lagen einen Zuschlag auf den
ermittelten Liegenschaftszinssatz in Hohe von bis zu 1,0 Prozentpunkten rechtfertigen,
sehr gute Lagen rechtfertigen einen Abschlag auf den ermittelten Liegenschaftszinssatz
in Hohe von bis zu 1,0 Prozentpunkten.

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine einfache bis mittlere Lage. Der Liegen-
schaftszinssatz wird mit 3,0 % geschétzt (Lage, Objektart etc.).

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siche Auszug
aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

"Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssdtze sind die unten angegebenen Modell-
parameter zwingend zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstindige Einschdtzung
der allgemeinen Marktverhdltnisse und der Auswirkung der objektspezifischen wertre-
levanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz unabdingbar (Modellkonformi-
tdt)."

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemdfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Al-
ter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhéngig. Instandsetzungen oder Modernisie-
rungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die
Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.
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Bei Modernisierungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen der AGVGA. NRW
verldngert. Fiir in diesem Modell genannte ModernisierungsmaBBnahmen werden Punkte
vergeben. Lianger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl berticksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren mit 35 Jahren ermittelt (nach umfangreicher Sanierung der Wohnung).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

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

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

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche duf3e-
re Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufiihren.

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

Die Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschldgig schitzen, da nur zersto-
rungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbegutach-
tung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert

Die Wohnung ist unvermietet und leerstehend. Fiir die Ertragswertermittlung ist gemif
Model des GAA Essen von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskos-
ten auszugehen. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten aufgrund vertragli-
cher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen erhoben werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 (gem. Modell

zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes) herangezogen.

Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in
Essen, die neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméfBe Nutzung der Wohnung ledig-
lich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemal3
§27 I1.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.
Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage (Ta-
belle 2), dem Einfluss der Wohnfldche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Ausstat-
tung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1960): rd. 6,65 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 2) *0,94
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3 (33 m?) *1,11

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (Warmeddmmverbundsystem, fiktive Modernisierung des Ba-
des, Boden, Decken, fiktive Heizungserneuerung, etc.) *1,10

Mietwert gem. Mietspiegels:
6,65€ *0,94 * 1,11 * 1,10 = 7,63 €/m? rd. 7,60 €/m>

Ortsiibliche Nettokaltmiete Wohnungseigentum Nr. 1

Wohnung Nr. 1 33 m? 7,60 €/m* 250,80 €/Monat 3.009,60 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 3.009,60 €

Die Wohnung ist unvermietet und in dem vorgefundenen Zustand nicht vermietbar. Es
wird von der ortsiiblich erzielbaren Miete ausgegangen. Diese ist nur nach umfangrei-
cher Modernisierung erzielbar. Die Wertminderung aufgrund des Zustandes wird am
Ende des Verfahrens mit 30.000 € fiir Instandsetzungen im Wohnungseigentum und
1.500 € fiir Aufstockung der Erhaltungsriicklage fiir das Gemeinschaftseigentum abge-
zogen.
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3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 1

Jihrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete 3.009,60 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 420 € / Wohnung) - 420,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,80 € /m? Wohnfliche bei 33 m?) - 455,40 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemidB GMB Essen): - 60,19€

- 935,59 €

Bewirtschaftungskosten jihrlich insgesamt - 93559 €
Jahrlicher Reinertrag 2.074,01 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

3,0 % x 4.300,00 € - 129,00 €
Ertrag des Wohnungseigentums 1.945,01 €

Restnutzungsdauer des Gebédudes: 35 Jahre (nach umfassender Modernisierung des

Wohnungseigentums)

* Vervielfiltiger * 21,487
bei 35 Jahren Restnutzungsdauer und 3,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlage 41.792,43 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 4.300,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 46.092,43 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
Wertminderung aufgrund erforderlicher Instandsetzungsarbeiten:

- Anteilige Wertminderung am Gemeinschaftseigentum,

(siehe Seite 30/31) ca.— 1.500,00 €

- Instandhaltungsstau am Sondereigentum
(siche Ausfiihrungen auf Seite 32/33) - rd. 30.000,00 €
14.592,43 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 1: rd. 15.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 37 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfaktor-
verfahren zur Anwendung.

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

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grundstii-
cken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 her-
angezogen werden.

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

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

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

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

Immobilienrichtwert
auswahlen

: A

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

!

vorlaufiger
Vergleichswert

L ]

+ besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

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

Mit den Umrechnungskoeffizienten kénnen Kaufpreise (Auskunft aus der Kaufpreissammiung) auf die Ei-
genschaften des zu bewerntenden Objekts in Vergleichspreise umgerechnet werden. Details hierzu sind dem
Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten in NBW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschisse fur Grundstuckswerte in Mordrhein-Westfalen (AGVGA NRW), Stand 06/2015, zu ent-
nehmen, val. www bons nw de unter DATEN _Handlungsempfehlungen der AGVGA NEW “. Der durch die
Umrechnung emmittelte Wert ist immer sachverstandig zu wurdigen.

Die Umrechnungskoeffizientan 2025 sind den Ortlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten
2025 zu entnehmen, die in BORIS. NRW vertffentlicht sind (www bons. nrw.de).

Fur das Merkmal Kaufzeitpunkt kann die Indexreihe fir Eigentumswohnungen (siehe Unterkapitel 6.1.3)
venwendeat werden.

Allgemeines

Allgemeine Fachinformationen iiber Immobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023)
Grundsitzliches

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien
bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt”. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne von
§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2
Nr. 2 ImmoWertV.

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

Ermittlung

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

Anwendung

Der Immobilienrichtwert gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundsticksmerkmalen (Normobjekt).
Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale einer Immobilie von dem Mormobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zu bewerten.

Hierfir stellen die Gutachterausschiisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfiigung. Diese kénnen unter Ortliche
Fachinformationen anzeigen® eingesehen und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom
ortlichen Immeobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverstandig einzuschatzen.

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte bzw. Immaobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20
ImmoWertV, wenn sie der Ermittiung von Vergleichswerten und nicht nur einer Gberschiagigen Werter-
mittlung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohnflache)
bezogene, durchschnittiche Lagewerte fir modellhafte Immobilien mit detailliert beschriebenen Grund-
sticksmerkmalen. Abweichungen einzeiner individueller Grundstiicksmerkmale sollen mithilfe von Um-
rechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden

Der fur ein Gebiet ermitteite Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstiick.
Immobiliennchiwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittiung durch ein Gutachten eines

Sachverstandigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Onentierungshilfe zur Wertfindung
einer Immaobilie.
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Immobilienrichtwerte
» sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben
+ beziehen sich ausschlieRlich auf Weiterverkaufe, micht auf Neubauten
* beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)
= beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale
(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechte)
gelten fir schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten
» sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

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

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

Der so ermittelte vorldufige Vergleichswert ist sachverstindig zu wiirdigen, insbesonde-
re wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.
AnschlieBend sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) zu
beriicksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplédtzen)
und fithren im Ergebnis zum Vergleichswert.

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

Indexzail { Verdndernung mem Vorahr in Prozent

e

230 -

210~

1
2020 2024

2l3|1 5
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Abbildung & 4: Indexraihe fir Preize filr Wohnungzeigenfum - Weidenerkdufe
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr.
117016, siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss

Essen:

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Gemeinde Essen

Ortsteil Karmap
Immobilienrichiwertnummer 117016
Immobilienrichtwert 1750 €lm®

Stichtag des Immobilienrichiwerteas 01.01.2025
Tedmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immabilienrichtwerttyp Immobilienrchtwert
Gebsudestandard mittel

Garage/ Steliplatz nicht vorhanden
Beschreibende Merkmale [Gebaude)

Baujahr 1962

Wohnflache 69 m*
BalkonTerrasse vorhanden

Anzahl der Einhetten im Gebiude 7-12

Sonstige Hinweise

Mistsituation unvemmistet
Berechnungsverfahren Umrechnungskoeffizienten multiplikativ

Tabelle 1: Richtweridetails
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3.4.2 Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 1

Datum 12.01.2026

Blatt 53

Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Berechnungsbeispiel des Gut-

achterausschuss Essen. Hierbei werden die wertbeeinflussenden Faktoren nach den Um-

rechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert angepasst.

Immobilienrichtwert 1.750,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert jekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 11.12.2025 1,0
1.750,00 €/m?
Mikrolage Stiarkere Larmimmis- *0,95 =
sion, 5 % 1.662,50 €/m?
Angepasster IRW rd. 1.660,00 €/m?*
Baujahr 1962 1960 1,00
Wohnfldche 69 m? 33 m? 0,965
Gebéudestandard mittel Mittel (fiktiv nach 1,00
umfangreicher Sanie-
rung der Wohnung)
Wohneinheiten im Ge- 7-12 WE je Ein- | > I13WE 0,906
biude gang
Terrasse / Balkon Vorhanden Nicht vorhanden, je- 1,00
doch aufgrund der
Wohnungsgrofle kein
Abschlag
Stellplatz / Garage Nicht vorhanden | Nicht Vorhanden 1,00
Vermietungssituation Nicht vermietet | Nicht Vermietet 1,00
Summe Zu / Abschlidge 1.660,00 €/m?
* 0,965 *0,906
Vorldufiger Vergleichs- 1.451,32 €/m?
wert
Weitere Abweichungen 1 Zimmer- *0,95,

vom ,,Normobjekt*

Appartement, + 5 %
EG-Lage, unter Stra-
Benniveau, - 10 %

1.378,76 €/m?

Angepasster Vergleichs-
wert

rd. 1.380,00 €/m?

Multipliziert mit der 33m? 45.540,00 €

Wohnfliche

Stellplatz

BoG (sh. wie Ertragswert) - 31.500,00 €
14.040,00 €

Vergleichswert

rd. 14.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung sind
die Regeln maBgebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergebnis ist
demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr liblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes
entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehdrt und je zuverldssiger die fiir eine
marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansitze und insbeson-
dere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwert-
faktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 1

Der Vergleichswert wurde mit rd. 14.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 15.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt

3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden

sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-

tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit grof3er Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkon-
formitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Ver-

gleichswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Ertragswert = rd. 14.000 €.

Zu bewerten war eine leerstehende 1- bis 2-Zimmer-Wohnung von rd. 33 m*> Wohnfli-
che im Erdgeschoss eines Mehrfamilienhauses Baujahr 1960 mit 16 Parteien. Das Ge-
baude befindet sich in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit Instandhaltungs-
bedarf in Teilbereichen. Die gemeinschaftlichen Bereiche zeigen sich allgemein unge-
pflegt.

Die Eigentumswohnung besitzt eine Grundrissgestaltung mit Diele, Wohnbereich,
Zimmer/Kiiche, Flur, WC und Duschbad, ohne Balkon.

Die Rdume befinden sich insgesamt in einem sehr stark sanierungsbediirftigen Zu-
stand. Die Bodenbeldge und die beschiddigten Fenster sind zu erneuern, die Wéande neu
zu verputzen, Elektrik zu erneuern, Bad und WC komplett zu sanieren etc.

Die Wertminderung aufgrund der Bauméingel und —schidden wurde insgesamt mit ge-
schitzten 30.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen, zuziiglich einer anteili-
gen Wertminderung fiir Schaden am Gemeinschaftseigentum in Héhe von 1.500 €.
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Der Verkehrswert fiir 51,5 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit einem Mehrfamilienhaus und Garagen bebaute Grundstiick
in 45329 Essen, Karnaper Strafie 1, Gemarkung Karnap, Flur 5, Flurstiick 444,
verbunden mit dem Wohnungseigentum Nr. 1, Wohnungsgrundbuch von Karnap
Blatt 691, wird zum Wertermittlungsstichtag 11.12.20025 mit gerundet

rd. 14.000 Euro
In Worten: vierzehntausend Euro geschétzt.
(entspricht bei ca. 33 m?% rd. 420 €/ m?)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt rd. 31.500 €) ergébe sich ein Wert von ca. 45.500,00 € (1.380
€/m? Wohnfldche bei 33 m?).

Diese Werte liegen im Bereich der Durchschnittswerte fiir Essen-Karnap fiir das vor-
handene Baujahr (mit Beriicksichtigung der fiktiven Modernisierungen) Siehe auch
Auszug aus GMB 2023, Werte fiir 2022, die vergleichbar sind mit heutigem Preisni-
veau (keine Ableitung in 2024).

Stadtteil Baujahrsgruppe

Kenngrole bis 1949 1950 bis 1974 1975bis 1994 1995 bis 2019 Neubau
Karnap

Anzahl <3 Fi 5 <3 —
Median-KP [€/m"WF] 529 1.292 1.483 1.550 —
Max-KP [&/m™WF) — 1.61 GE — —
Min-KP [&im™WF] — 614 934 = =
Stabw-KP [E/m™WF] — 334 424 — —
Median-WF [m?] 74 60 75 68 —

Median-Baujahr 1940 1967 1982 1996 —
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Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zuldssig oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

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

Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arns-

berg.
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Anlage 1
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Anlage 2

Karnaper Str. 1
Grundriss Kellergeschoss gemaf3 Teilungserklarung
mit dem zum Wohnungseigentum zugehorigen Kellerraum Nr. 1

Karnaper Str. 1

Grundriss Dachgeschoss gemédl Teilungserklarung
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Anlage 3
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Karnaper Str. 1
Grundriss Erdgeschoss gem. Teilungserkldarung (oben) und Istzustand gem. 5. Nachtrag
Baugenehmigung (unten) mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 1

Anmerkung: Der Grundriss Istzustand (5. Nachtrag in der Bauakte) wurde den Gegebenheiten vor Ort teilweise

grafisch angepasst.
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Anlage 4

Karnaper Str. 1

Gebiudeschnitte gemil Teilungserklarung und Bauakte
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Karnaper Str. 1

Grundriss und Ansichten Garagengebaude gemal3 Teilungserkldrung und

Schnitt gemal Bauakte

i

12.01.2026

Blatt 61
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Anlage 6

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Ange-
legenheiten fallen nicht in die Zustéandigkeit der Bergbehdrde. lhre An-
frage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben ge-

nannten Bergbauberechtigten zu richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmap-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumaf-
nahmen soliten Sie die jeweiligen Bergbauberechtigten fragen, ob noch
mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche .An-
passungs- und Sicherungsmafinahmen” diese im Hinblick auf ihre eige-

nen Bergbautétigkeiten flr erforderlich halten.

Weiterhin teile ich Ihnen mit, dass der Auskunftsbereich tber dem Bewil-
ligungsfeld .Katlina" liegt. Die Bewilligung gewdhrt dass zeitlich befris-
tete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.
Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die A-TEC Anlagentechnik
GmbH, Schmelzerstrale 25 in 47877 Willich. Eine Anfrage bezliglich
des Bewilligungsfeldes ist entbehrlich, da Bergschéden infolge von Bo-
denbewegungen bei der beantragten Art der Gewinnung nicht 2u erwar-
ten sind.

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt Gber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld .Neu Essen” und Ober dem auf Eisenerz ver-
liehenen Bergwerksfeld .Neu Essen” sowie (ber einem inZwischen erlo-
schenen Bergwerksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen* auf Steinkohle
ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Neu Essen" auf Eisenerz ist
die TRATON SE in Minchen, vertreten durch die MAN GHH Immaobilien
GmbH, Sterkrader Venn 2 in 46145 Cbherhausen.
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Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage. teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Auskunftsbe-

reich kein heute noch relevanter Bergbau dokumentiert ist. Die Einwir-
kungen des in diesem Bereich bis in dig 1970er Jahre umgegangenen

senkungsausiésenden Bergbaus sind abgekiungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach

nicht mehr zu rechnen.

Hinweise

— Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benach-
barte Grundstiicke Ist nicht zul@ssig, da sich die Untergrundsituation

auf sehr kurze Entfernung &ndern kann.

— Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erflllung ihrer &ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelit. Eine Ge-
wahr flr die Richtigkeit, Vollst&ndigkeit und Genauligkeit der Daten

kann jedoch nicht Gbernommen werden.

— |hr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten lhres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gem&0R Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
kénnen Sie lber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).
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