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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 23.01.2025
(Eingang 14.04.2025):

Beglaubigte Abschrift

185 K 23724

Amtsgericht Essen

Beschluss

In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums in der
Gemarkung Altenessen

Grundbuchbezeichnung:

Wohnungsgrundbuch von Altenessen Blatt 6993,

BV Ifd. Nr. 3

105/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick Gemarkung Altenessen, Fiur 38, Flurstick 441 + 621, Gebauds-
und Freifidche, Kisine Hammerstralle 55, 57, Bauminghausstraie 153, GraGe:
5.874 m*, verbunden mit dem Sondereigentum an Nr. 167 des
Aufteilungsplans,

soll gemal § T4a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstandigen Ober den
aktuellen Verkehrswert des oben angegebenen Objekis eingeholt werden,

Zur Sachverstédndigen wird bestellt:
Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr, 94, 45478 Milheim an der Ruhr
Das Gutachten soll schriffich erstattet werdan,

Die Behtrden werden gebeten, der Sachverstandigen bei der Durchfthrung der
Ubertragenen Aufgaben behilflich zu sein,

Essen, 23.01.2025
Amtsgericht

Schenk
Rechtspfiegerin

Beglaubigt

Urkundsbeamter/in der Geschaftsstalle
Amtsgericht Essen
sﬁm}“\

( \

""i‘w -.-riﬂ‘}’
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B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustidndigen Behorden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir StraBen und Verkehr der Stadt Essen aus GA Hoft-
mann-Dodel 181 K 057/17 und Aktualisierung iiber die Internetseite der Stadt
Essen.

1.2 Schreiben der Stadt Essen, Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung aus GA
Hoffmann-Dodel 181 K 057/17 und aktuelle Auskunft iiber das Geoportal Essen,
Baulasteninformation: https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/

1.3 Schreiben des Bergamtes Gelsenkirchen aus GA Hoffmann-Dodel 181 K
057/17.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Ka-
tasteramtes aus GA Hoffmann-Dodel 181 K 057/17.

1.5  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Wohnungsgrundbuch von Alten-
essen, Blatt 6993 vom 09.08.2024.

1.6 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zum planungsrechtli-
chen Zustand aus GA Hoffmann-Dodel 181 K 057/17, und aktuelle Auskunft
iber das Geoportal Essen zum planungsrechtlichen Zustand:
https://geoportal.essen.de/planenbauen/

1.7  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.8  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 2025.

1.9  Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.10 FEinsicht in die Larmkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/laermkarte/

1.11 Einsicht in die Starkregenkarte: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/

1.12  Teilungserkldrung und zugehorige Aufteilungspléine

2. Durchgefiihrter Ortstermin:

2.1  Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 22.05.2025.

Teilnehmer:
xxx, Hausmeister
Frau Dipl.-Ing. E. H6ffmann-Dodel, Sachverstindige

Das zu bewertende Objekt konnte am Termin nur von aufsen besichtigt werden,
da der Eigentiimer nicht zum eingeladenen Termin erschien und auch niemand
die Tiir dffnete. Da eine Innenbesichtigung nicht moglich war, konnen keine
genauen Aussagen iiber die aktuelle Ausstattung und den aktuellen Zustand
gemacht werden. Die Bewertung erfolgt in Absprache mit dem Amtsgericht Es-

sen ohne Innenbesichtigung.


https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/
https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
https://geoportal.essen.de/planenbauen/
https://geoportal.essen.de/laermkarte/
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3. Eigentiimer: xxx.

4. Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:

4.1  Angaben zu den Riicklagen, Energieausweis, Informationen zu Sonderumlagen

etc.

4.2  Verwalter im Sinne von §§ 29ff WEG ist die xxx

5. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 22.05.2025 festgelegt.

6. Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 57 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit 5

Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine

fiir meine Unterlagen. Zusétzlich wurden eine anonymisierte Internetversion
als PDF und eine PDF des Gutachtens gefertigt.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsiachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zihlt zu den groBten deutschen Stad-
ten. 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 Struktur-
wandels einen starken Dienstleistungssektor entwi-
ckelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer Bi-
schofssitz und seit 1972 Universititsstadt.

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, welche
wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt sind.
Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Es-
sener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen den
dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie den Be-
reichen um die Innenstadt herum einerseits und dem
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Lage, Entfernungen:

durch ausgedehnte Griinflichen und eher kleinrdumi-
ge Bebauung geprigten siidlichen Teil andererseits.
Diese Gegebenheit dulert sich in einem deutlichen
Preisgefille von Siid nach Nord.
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Quelle: wikipedia.de

Essen-Altenessen-Siid.

Die einstige Ortschaft Altenessen, im Norden von
Essen, wurde aus verwaltungstechnischen Griinden
in die beiden Stadtteile Altenessen-Nord und Alten-
essen-Siid aufgeteilt. Altenessen-Siid grenzt im Sii-
den an das Nordviertel und liegt somit néher an der
Innenstadt von Essen.

Zu den Griinfldachen des Stadtteils zdhlen der im
Norden gelegene Kaiser-Wilhelm-Park, und der im
Stidosten gelegene Helenenpark. Einige stillgelegte
Bahnstrecken wurden in begriinte Rad- und Wan-
derwege umgebaut.

Im Westen liegt der Gewerbepark Laubenhof, sowie
die B 224, welche nach Norden zur A 42 fiihrt und
die westliche Grenze Altenessens-Siids bildet. Ver-
kehrstechnisch ist der Stadtteil durch den Regional-
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Wohn- bzw. Geschiftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e:

bahnhof Essen-Altenessen mit der S-Bahnlinie Duis-
burg-Dortmund und dem Regionalexpress Diissel-
dorf-Hamm gut angebunden. Der 6ffentliche Nah-
verkehr ist mit Stadtbahn-, StraBenbahn und mehre-
ren Buslinien ausreichend versorgt.

Die Bduminghausstrafie verlauft ca. 300 m siidlich
des Straenkreuzungspunktes Hovelstrafse / Gladbe-
cker Strafle in Ostwest-Richtung. Am westlichen
Ende im Bereich der Kleinen Hammerstraf3e befindet
sich das zu bewertende Objekt, ausgefiihrt als Eck-
bebauung.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Bis zum City-Bereich von Essen (Hauptbahnhof)
sind es ca. 4,3 km in siidlicher Richtung.

Die Anbindung an die Autobahn erfolgt in ca. 3,3 km
Entfernung in nordlicher Richtung am Autobahn-
kreuz Essen-Nord zur A 42.

Wohnlage: Einfach bis mittel gem. Mietspiegel der
Stadt Essen; Faktor 0,94.

Bis zur Gladbecker Straf3e sind es ca. 500 m in Ostli-
cher Richtung. Hier befinden sich Geschiifte fiir die
Bediirfnisse des tdglichen Bedarfs.

Haltestellen fiir 6ffentliche Verkehrsmittel befinden
sich auf der Gladbecker Straf3e. Den Ortsmittelpunkt
im Bereich des Altenessener Marktes erreicht man
nach ca. 2,9 km in nordlicher Richtung. Hier sind
Schulen, Krankenhaus, Kirchen, das Einkaufzentrum
Altenessen und weitere kommunale Einrichtungen
vorhanden.

Westlich fiihrt die Bauminghausstrafle in den Ge-
werbepark M1.

Studentenwohnanlage Kleine Hammerstrafse 55-
57, Ecke Bduminghausstrafie 153. Eckgebiude,
dreigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss, nur
Technikrdume unterkellert. Insgesamt sind 187 un-
terschiedlich groBe Wohneinheiten vorhanden.
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Immissionen: Gemil Liarmkarte der Stadt Essen, liegt das zu be-
wertende Objekt nicht im Bereich mit erhohten Lér-
mimissionen.

Starkregenereignisse: Nachfolgend ein Auszug aus der Starkregenkarte der

rmiﬁrghag.r;str.
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Stadt Essen, im Bereich des zu bewertenden Grund-
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Quelle: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/

Die Karte zeigt Giberflutungsgefdhrdete Bereiche auf Basis der Ergebnisse eines
Starkregenszenarios fur ein 100-jdhrliches Ereignis ("einmal alle hundert Jahre").
Es handelt sich um eine statistische Wahrscheinlichkeit, die nur einen

Anhaltspunkt dafiir 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: O bis 0,05 Meter,
0,05 bis 0,25 Meter oder hdher als 0,25 Meter.

Fiir weilke Gebiete gibt es keine Gefdhrdung. Wenn ein Gebiet in der
Starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestellt ist, stellen sich dort hihere

Wasserstinde ein gemaR der dargesteliten Legende.

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

besonderen Betrachtung.

Die Wassermassen, die von der Kanalisation nicht aufgenommen werden kdnnen,
miissen Gber StraBen und Notwasserwege in Grinbereiche und auf Freiflachen
gelenkt werden. Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input fiir diese
Umlenkung. Uber den Schutz gefdhrdeter 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 in Essen — Altenessen — Siid
eingefiigt:

Kartengrundlage vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten

185 K 23/24

Datum 09072025

Grundstiick, bzw. Flurstiicke 441 und 621, eingefiigt:

Aus_zfjg aus dem L|egen§chaﬁskétastéf il

_ - Katasterflur- / Stadtgrundkarte -
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Flurstiicke 441 und 621

StraBenfronten/Eckgrundstiick: Kleine Hammerstraffe: Ca. 78,00 m.

GrundstiicksgroBe:

Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Bduminghausstraffe:  Ca. 65,00 m

Flurstiick 441 (unbebaut und ca. 200 m? grof3)
bildet mit dem bebauten Flurstiick 621 eine Einheit.
Lt. Bestandsverzeichnis betrigt die Gesamtgrofie
5.874,00 m2. GroBenangaben der Einzelflurstiicke
wurden nicht vorgenommen.

Eben.

Anndhernd Rechteckig. Siehe vorhergehenden Ka-
tasterplan mit den zu bewertenden Flurstiicken 441
und 621.

Offentliche StraBen.

Kleine Hammerstrafle: Ausgebaute, asphaltierte und
mit beidseitigen Gehwegen ausgeriistete Wohn- und
Verbindungsstrale ohne Durchgangsverkehr.

Bduminghausstraffe: Ausgebaute, asphaltierte mit
beidseitigen Gehwegen ausgeriistete Wohn- und
Verbindungsstra3e, die in Teilbereichen von der U-
Bahn unterfahren wird. Im Knotenpunkt zur Glad-
becker Strafse bildet sich vermehrt hohes Verkehrs-
aufkommen, da sich in diesem Bereich die gewerbli-
chen Nutzungen bis in die einbindenden Verbin-
dungsstraBen ausdehnen.

Die ErschlieBungsbeitrige nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitrige nach dem Kommunalab-
gabengesetz (KAGNW) sind fiir die Anliegerfronten
zur Kleinen Hammer Straf3e und Bduminghausstraf3e
getilgt.

Beitrdge nach § 8 KAG des Kommunalabgabenge-
setzes NW fiir straBenbauliche MaBBnahmen liegen
zurzeit nicht als Meldung vor.

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

trige fiir den Ausbau kommunaler Stralen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Stralenausbaumalinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zusténdigen Or-
gan beschlossen werden oder die in Ermangelung ei-
nes gesonderten Beschlusses frithestens im kommu-
nalen Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen
dem Beitragserhebungsverbot und der landesgesetz-
lichen Erstattungsleistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Tele-
komunikation, Gas.

Die Wohnanlage wird von zwei Stralen begrenzt.
An der Straenfront der Kleinen Hammerstraf3e en-
det die Bebauung unter Einhaltung beider vorge-
schriebenen Bauwichabstinde zum jeweiligen Nach-
barflurstiick. Erstellt wurde im siidostlichen Bauwich
ein eingeschossiger Fahrradschuppen.

Im Bereich der Bauminghausstrafle schlie3t keine
weitere Bebauung an. Hier befindet sich die Hofzu-
fahrt zu den PKW Stellplitzen.

Der freie Hof ist im Fahrbereich mit Betonsteinen
gepflastert, die Flichen der nummerierten PKW-
Stellplitze sind mit kombinierten Gras-Betonsteinen
befestigt.

Entlang der StraBenfassaden wurden noch Vorgar-
tenflichen mit Rasen und Bewuchs angelegt.

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
buchs von Altenessen Blatt 6993:

Amisgencht Essen Grundbuch von Al tenessen Biatt co93  Bestandsverzeichnis
m ﬂ:\ml}e _ Berwichiung der Grundskicke und der mi dem Eigentum wbundanen Rechie Gralo
i Bsiir Gemarkung Fartn [ Lingarn-
un,..& der Grund. | (Vermessungsbariki Aur |  Pustock schattstuch Wirtschafizar! und Lago |
sific su:u 8 ™ ] oid = & | b
s

o
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Efzuaﬂa Grunddienstbarkeit (| Fensterrdcht ) ah dem Grundstick Altenessen
Flur 39 Flurstlick 527, efngetragen in| Altenessen Blatt 2124,
3 fp5| /10.000 Hitelpentuw&anteil an dem Grundstick
Altenessen 39 aq] Gebdude- und Freffiliche, 58 7¢
tieine Hammerstrale
BEuminghausstrabe
39 621 Geblude- und Freifldche,
ASuminghsusstrafe 153

g Kleine Hammerstrafe 55,57

i
verbunden ot dem $ond£relg s Auftef{lungsplans,

Das Miteigentur fst dupch d u den andercn Mitefgentumsanteflfn
ehlirelnden Sondereige Blatt 6R27 bis Blatt 7013
diesels Blatt ausgeno

i Die VefrduBerung hedar ustimmung des Yerwalters aufer bei VerhuBerung

Y a) durkh dfe DELUS Ve . Ludufigshafen, [ i
Bl an - . 1

lc) im Wege der znangsv*rstnfnerung nﬂe& durchldan Konkursverwalter. ! |
‘Megen des Gegenstandes und drs Inhalts des Sonderefgentums und einge- -
rdumte Sonﬁernutzungsdecht' wird auf die leu1111gnng vom 1. Julf 1992 Rezug
genommén. Eingetragen am 12.' Juli 1993, i | r /

1

Anmerkung In Abteilung II des Grundbuches von Altenessen

Abteilung II: Blatt 6993 bestehen, abgesehen von den Zwangsver-

steigerungsvermerken, folgende Eintragungen.

I Folgende Rechte: !

E 1 A3 dem ge- fBeschrinkte perstnliche Dienstharkeft - Hochspannumgsfreileftungsrecht -
samten Grundt _filr die Rheinfsch-Westfdlisches Elektrizititswerk Aktiengesellschaft in
stick Essen (AWE ). Efngetragen unter Bezugnahme auf die Bewi11fgung vom

Z0. Mai 198F am 23, Junf 1983,

2 .3 dem ge- Beschrinkte persinliche Dienstbarkeft - Hochspannungsfrefleditungsrecht - filr
samten Grundt .die Rheinisch-Westfilisches Elektrizftitswerk Aktfengesellschaft in Essen
stlick- _(RWE). Efngetragen mit Berug auf die Bewi1T{gung vom 20. Mai 1583/22. Mat

1992 am 24, Juni 1992,
sind mit dem belasteten Mitefgentumsanteil von Altemessen Blatt
6237 hfierher Ubertragen am 12, Julf lﬂ?l.
k lastend auf | Grunddienstbarkeit - Wege- und Leitungsrecht - fir den jeweild
Em ganzen Eigentiimer des Grundstiicks ﬁltenessengFlur <] FIurstUckjE;g { g?:-
rundstiick getragen in Altenessen Blatt 6280 bis 6372 ). Efngetragen mit
Bezug auf die Bewilligung vom 29, Apri) 1991/4. Mai 1933 im Gleich-
;anglmit gﬁm gecht Abt. Il Nr. 4 und mit Rgng vor der Past Abt. IT1I
E‘ ] r. am . Dezember 1993, A g b 1{ ) 0
» lastend auf| Grunddienstbarkeit - Kanalrecht - fiir den feweili E1 i
§ em ganzen des Grundstiicks Altenessen Flur 39 Flurstﬁgk'ﬁéﬂ ?'gfng2§2:§:ﬁr
rundstick in Altenessen Blatt 6280 bis 6372). Eingetragen mit Bezug auf die
Bewilligung vom 2%. April 1991/4. Mai 1393 im Gleichrang mit dem
Recht Abt. IT Nr. 3 und mit Rang vor der Post Abt. IIT Nr. 1 am
20. Dezember 1993.
SN A

1, 2| Ubertragen auf dis Amprion GmbH in Dortmund |

Eingetragen am 30.11.2011,

Anmerkung Abt. II:

Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangs-
versteigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auf-
tragsgemill der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne
Beriicksichtigung der Rechte und Belastungen aus
Abt. II des Grundbuches, ermittelt.

13
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Anmerkung
Abteilung I1II:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt.III
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt.

Allen Wohnungseigentiimern der 187 Studenten-
appartements wird gemeinsam das Sondernutzungs-
recht an den 120 PKW Stellplitzen im Freien derge-
stalt zugewiesen, dass die Nutzung aller dieser Stell-
plitze allen 187 Wohnungseigentiimern im Verhilt-
nis der Anzahl der Studentenappartements zusteht,
mithin dem jeweiligen Wohnungseigentiimer eines
Studentenappartements zu 1/187.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-
tigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.
Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
Lasten des zu bewertenden Grundstiicks (hier Flur-
stiick 441) folgende Eintragungen (Baulastenblétter
3/545 und 3/546):

Bavlastenverzeichnis von ESSEN

Baulastenblatt Nr. Seite 1
5,51
Grundstick 1 st fDaumt
Gemarkung hhenasEes Flur Flurstick
Lfd.Nr. Inhalt der Eintragungen Bemerkungen
1 ) 2 3
tung, eine Tellf e des o.a. Brund i Roderai der 1
i g als Ge ea und Fahrweg £ PES i den s a
b mdsticke Rl TeH | rier
leir r. {57, Gemarku Hit
enessen, Flur 32, Flurstick #4448~ {,‘f € wim _A104 G 1
nd Biuminghausstr., Gemarkung Altenassen, Flur 3| 41092

legen, unterhalten

14
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Im Baulastenblatt 3/546 wurde der gleiche Eintrag
fiir das Flurstiick 621 vorgenommen.

Es handelt sich hierbei um eine ErschlieBungsbaulast
(Flurstiicke 441 + 621) zugunsten der Nachbargrund-
stiicke Flurstiicke 128 + 620, siehe auch Flurkarte
auf Seite 10.

Bergbau: Auszug aus dem Schreiben des Bergamts Gelsenkir-
chen:

das Bergamt als staatliche Aufsichtsbehdrde ist nicht befugt, Auskiinfte {iber Bergschaden-
sicherungen zu erteilen. GemiB §§ 110 und 170 des Bundesberggesetzes (BBergG) vom
13.08.1980 (BGBI. 1980,Teil I, Seite 1310) in der zurzeit geltenden Fassung in Verbindung mit
§ 148 Allgemeines Berggesetz (ABG) vom 24.06.1965 in der zuletzt geltenden Fassung sind
Bergschadensangelegenheiten grundsitzlich privatrechtlicher Natur und deshalb zwischen
Bergwerks- und Grundstiickseigentiimer zu regeln.

Das o.a. Grundstiick liegt iiber einem Grubenfeld, das sich nach den hier vorhandenen
Unterlagen im Eigentum der Krupp Stahl AG in Bochum, c/o Thyssen Krupp AG, Kaiser-
Wilhelm-Str. 100; 47166 Duisburg, befindet. Ich bitte, wegen evtl. zu treffender Mafinahmen
sich mit der o.a. Bergwerksgesellschaft in Verbindung zu setzen.

AbschlieBend weise ich darauf hin, dass gem. § 63 des Bundesberggesetzes vom 13.08.1980
(BGBI. 1, Seite 1310) der Grundeigentiimer das Recht hat, sich selbst iiber die bergbaulichen
Verhiltnisse im Bereich seines Grundstiickes durch eine Einsichtnahme in die bei der
Bezirksregierung Amsberg, Abteilung 8, Goebenstr.25 in 44135 Dortmund vorhandenen
Grubenbilder zu unterrichten. Fiir die Grubenbildeinsichtnahme sind Kenntnisse im Lesen von
Grubenbildern erforderlich. Die Einsichtnahme ist schriftlich zu beantragen und kann auch durch
einen vom Grundeigentiimer beauftragten Sachverstiindigen durchgefiihrt werden.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schidden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschiddenverzichtserkldrung abgegeben wurde. Von der Sachverstidndigen
wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein wertrelevantes Merkmal
dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein. In diesem Gutachten wird fiktiv unter
stellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten keine Gefihrdung auf das
Gebiude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-
men ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachversténdigen fiir
Bergschiden geklirt werden.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitit):
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Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb

Bebauungsplan: eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sin-
ne des § 34 Baugesetzbuch (BauGB).
Gem. § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zulédssig, wenn
es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhilt-
nisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht
beeintrichtigt werden.

Anmerkung:

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

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdit der baulichen
Anlagen vorausgesetzt.
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2. Gebaudebeschreibung

Art der Gebiude:

Baujahr:

Bauschein:

Rohbauabnahme:

Studentenwohnanlage Kleine Hammerstrafie 55-
57, Bduminghausstrafse 153.

Winkelformiges Eckgebdude, dreigeschossig mit
ausgebautem Dachgeschoss, nur Technikraume un-
terkellert. Eingeschossiger Fahrradschuppen als An-
bau an die siidliche Giebelfassade.

Insgesamt sind 187 unterschiedlich groBe Wohnein-
heiten vorhanden.

Eigene Hauskeller sind nicht vorhanden. Die Ein-
bauschrinke in den Appartements zihlen als Keller-
ersatzraum.

1991.

Nr.: 63-23-03623/90 vom 14.09.1990.
(Ein Studentenwohnheim mit insgesamt 187
Wohnungen zu errichten)

am 14.05.1991.

Fertigstellung des Bauvorhabens

und Schlussabnahme:

Nachtragsbauschein:

Fertigstellung und Abnahme:

Abgeschlossenheitserkldrung:

am 28.01.1992.

63-23-03623/90 vom 25.05.1992.
(Errichtung eines Fahrradunterstandes)

am 31.01.1994.
Nr.: 63-23-03623/90 vom 19.03.1992

Ausgewiesen sind: 187 Wohnungen (Appartements).

17
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Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende
Eckbebauung. Rechts die Ge-
baudefront zur Bduminghaus-
strafe, links die Einbindung der
Kleinen Hammer Straffe. Das
Gebdude ist dreigeschossig, und
nur teilunterkellert. Das Dachge-

. schoss einschlieBlich einer Em-

porenebene ist ausgebaut. Es
handelt sich um eine Studenten-
wohnanlage mit insgesamt 187
unterschiedlich groen Wohn-
einheiten. Die zu bewertende
Wohnung liegt im DG, Eckbe-
reich.

Bild 02
Ubersichtsbild

s Blick auf die StraBen- und Gie-

belfassade Kleine Hammerstrafle
aus der anderen Richtung. Ganz
links ein an der Giebelfassade

8 crrichteter Fahrradschuppen im
x Bauwich.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf die Fassade zur Klei-
nen Hammerstrafe mit Hausein-
gang 55.

18
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf den Hauseingang Klei-
ne Hammerstr. 57, iiber den das
zu bewertende Wohnungseigen-
tum Nr. 167 erschlossen wird.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf das Dach im Eckbe-
reich der Bebauung. Hier befin-
det sich das zu bewertende Woh-
nungseigentum Nr. 167. Es han-
delt sich um ein leerstehendes 3-
Zimmer-Appartement.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf den Bereich der zu
bewertenden Wohnung. Erker
und Dachflichenfenster gehoren
zu den beiden Zimmern im
Dachgeschoss. Zur Wohnung
gehort auch eine Empore. Die
genaue Aufteilung ist unbekannt,
da die Rdume nicht von innen
besichtigt werden konnten.
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick auf die Fassade zur
Bduminghausstrafe.

Die AuBenfassaden insgesamt
zeigen sich in mehreren Berei-
chen verfleckt und sind in abseh-
barere Zeit neu zu streichen.
Oberhalb des Hauseingangs 153
zeigen sich auflerdem Rissbil-
dungen.

Bild 08

Ubersichtsbild

Blick auf die andere Giebelfas-
sade an der Biuminghausstral3e.
Weiter rechts gelangt man iiber
ein Stahltor zum riickwirtigen
Grundstiicksbereich, siehe nach-
folgendes Bild.

Bild 09

Ubersichtsbild

Blick auf den riickwértigen
Grundstiicksbereich mit markier-
ten Stellpldtzen. Die Hoffldche
wurde mit Betonsteinen gepflas-
tert, die Stellpldtze mit Rasengit-
tersteinen befestigt. Dazwischen
Rasenflachen mit aufstehenden
Bédumen. Im Hintergrund die L-
formige Bebauung. Die Zufahrt

. Uber die Bduminghausstrafie

befindet sich ganz links (sieche
auch vorhergehendes Bild).

20
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Bild 10
Ubersichtsbild

@ Blick auf die Rickfassaden der

Bebauung im Eckbereich.

Bild 11

Kleine Hammerstr. 57, EG
Blick in den Hauseingang, aus-
gestattet mit Kunststeinplatten-
belag, Winde mit Strukturputz
und Anstrich. Im Hintergrund die
verglaste Tiiranlage mit festste-
hendem Seitenelement. Rechter-
hand die Briefkasten.

Bild 12

Kleine Hammerstr. 57, EG
Blick in das Treppenhaus mit
zweildufiger  Stahlbetontreppe
mit Kunststeinplattenbelag und
Stahlgeldander mit Mipolamhand-
lauf.
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Bild 13

Kleine Hammerstr. 57, DG
Blick auf den Treppenhausbe-
reich im Dachgeschoss mit zwei
Aufziigen rechterhand. Im Hin-
tergrund gelangt man iiber meh-
rere Stufen und eine Glastiir zu
einem Verteilerflur.

Bild 14

Kleine Hammerstr. 57, WE 167
Blick auf die Wohnungstiir aus
Holz in Holzzarge, mit Spion, zu
dem zu bewertenden Wohnungs-
eigentum Nr. 167. Die leerste-
hende Wohnung konnte am Orts-
termin nicht von innen besichtigt
werden, folglich konnen keine
Aussagen iiber Aufteilung, Aus-
stattung und Zustand gemacht
werden.

Bild 15

Kleine Hammerstr. 57, KG
Blick in den gemeinschaftlichen
Waschkeller. Hier befinden sich

. Waschautomaten und Trockner,

welche alle iiber Miinzeinwurf-
anlagen zu betdtigen sind. Zu-
sdtzlich ist ein Ausgussbecken
vorhanden. Boden mit Keramik-
plattenbelag, Wénde in Mauer-
werk mit Anstrich, Stahlbeton-
decke mit Anstrich. Im Hinter-
grund sind die teilweise vorge-
fundenen Feuchtigkeitsschiden
im unteren Wandbereich zu er-
kennen.
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Bild 16

Kellergeschoss

Blick in den Heizungskeller. Die
Wohnanlage wird iiber Fern-

| wirme beheizt, die Warmwas-
| serbereitung erfolgt zentral iiber
__ die Heizungsanlage.

Boden mit Estrich, ansonsten wie
beschrieben. Auch hier befinden
sich dieselben Feuchtigkeits-
schiden im unteren Wandbe-
reich.

Bild 17

Kellergeschoss

Blick auf einen unteren Wandbe-
reich mit abblitternder Farbe

| infolge von Durchfeuchtungen.

Die Schédden zeigen sich an ver-
schiedenen Stellen.

23
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebidudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebédude und
AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Aus-
fiihrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schédlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Am Ortstermin konnte das zu bewertende Objekt nur von auf3en besichtigt werden,
eine Innenbesichtigung war nicht moglich. Die nachfolgenden Beschreibungen ba-
sieren auf den vorliegenden Planunterlagen und den vorhergehend erstellten Gut-
achten fiir dasselbe Objekt durch die Unterzeichnerin.

Réumliche Aufteilung (gemil Aufteilungspldnen der Teilungserklirung)

Teilkeller: F = 187 m2, Lage an der Gebédudeecke mit Treppen-
haus, Kellerflur, Aufzugstation, Wasch- und Tro-
ckenraum, 3 Werkriaume, Ubergabestation fiir Fern-
wirme, 2 Rdume fiir Hausanschliisse.

EG: 3 Treppenhiuser, Doppelaufzug, Wohnflure, 44 Ap-
partements.

1. OG: wie vor, 48 Appartements.

2. 0G: wie vor, 48 Appartements.

DG: wie vor, 47 Appartements.

Spitzboden: 17 Appartements des DG's haben zusitzlich eine

Empore.
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Rohbau:

Kellerwinde:

Umfassungswénde:

Fassaden:

Tragende Innenwiinde:

Zwischenwinde:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Entwisserung:

Dachdeckung:

Ausbau:

Treppen:

FuBBbdden:

Winde:

An der siidlichen Giebelfassade wurde ein einge-
schossiger Fahrradschuppen mit Gerédteraum ange-
baut.

AuBenwinde: Stahlbeton, Innenwinde: KSV Mau-
erwerk.

KSV Mauerwerk 0,32 m stark.

Allseitiges Warmeddmmverbundsystem, Putz und
Anstrich.

KSV Mauerwerk 20 cm stark.
Mauerwerk 17,5 cm, Leichtbauweise 0,08 m stark.

Stahlbetondecken.

40° Kehlbalkendach in Holzkonstruktion.

Satteldach mit massiven Dachgauben.

Dachrinnen und Fallrohre in Zink.

Pfanneneindeckung.

Doppelldufige Geschosstreppe aus Stahlbeton, belegt
mit Kunststeinstufen, Stahlgeldnder mit Ober- und
Untergurt und Mipolamhandlauf.

Teilkeller: Verbundestrich und Keramikplatten.
Treppenhaus: Podeste in Kunststeinplatten. Die Flure
der Wohngeschosse wurden mit Textilbdden ausge-
riistet. Wohngeschosse: Schwimmender Estrich,
Oberbdden in Textil und Keramikplatten.

KG: Winde gefugt und gestrichen.
Treppenhaus: Rauputz mit Anstrich, Untersichten
der Treppenliufe glatt geputzt.
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Decken:

Fenster:

Tiiren;

Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Personenaufzug:

Barrierefreiheit:

Besondere Bauteile:

Neu eingebrachte Promat-Decken gemél3 Brand-
schutz.

Kunststoff Fenster mit Isolierverglasung und Rollla-
den. Im Teilkeller Stahlfenster mit Einfachverglasung.

Hauseingangstiiren als verglaste Elemente mit Sei-
tenteil und Oberlicht, Klingeltableau, Rufanlage und
Briefkésten.

Brandtiiren als Abschlusstiiren zum Treppenhaus.
Wohnungseingangstiiren in Naturholzausfiihrung.
Im Teilkeller F.H. Tiiren.

Ubliche Ausfiihrung, Unterverteilung.

Versorgung mit Fernwirme. Die Anlage ist zentrali-
siert, die Warmwasserversorgung erfolgt iiber die
Heizanlage.

Doppelaufzug, je Tragkraft 375 kg (5 Pers.).

Der Zugang zum Gebidude ist nicht barrierefrei. Auf-
grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.

- 10 Kellerlichtschéchte

- Eingangsiiberdachungen in Stahlkonstruktion
- 13 Spitzerkergauben

- Spindeltreppe als Fluchttreppe

Baulicher Zustand des Gemeinschaftseigentums:

Die 1991 erstellte Wohnanlage befindet sich in einem dem Alter angemessenen Un-

terhaltungszustand. Vor 2018 wurde das komplette Erdgeschoss (Eingangsbereich,

Flure und Treppenhduser) entsprechend den geforderten BrandschutzmaBnahmen mit

Promat-Decken verkleidet. In einem Teilbereich der Gebdude wurde der ehemalige

Teppichbelag mit Granitplattenbelag ersetzt.

Im Bereich der Bauminghausstr. 153 und der dortigen Giebelfassade zeigen sich Ver-

fleckungen. Insbesondere oberhalb des Eingangs sind Rissbildungen und Verfleckun-

gen vorhanden. Auch an der Stralenfassade zur Kleinen Hammerstraf3e, vor allem im
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vorspringenden Gebdudebereich zeigen sich erhebliche Verfleckungen. Rechts und
links vom Hauseingang 57 befinden sich zudem Farbabplatzungen. Insgesamt sind
die AuBenfassaden in absehbarer Zeit zu iiberarbeiten und neu zu streichen.

Im Keller wurden teilweise erhebliche Durchfeuchtungen, bzw. deren Folgeschiden
in den unteren Wandbereichen festgestellt. Laut Aussagen des Hausverwalters dringt
bei Starkregen Wasser in den Keller, welches sich bis zu einer Hohe von 70 cm in die
Wiinde hochzeiht.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschliefsende Begutachtung der Bau-
substanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu
bedarf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens.
Aus diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schéden nicht abschliefiend. In
einem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdingel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf} beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.

Die Erhaltungsriicklage zum 31.12.2024 betrigt laut Aussagen der Hausverwaltung
206.554,00 €; auBBerdem werden Ertrige fiir vermietete Einstellplétze fiir die Haus-
gemeinschaft erwirtschaftet. Da die Riicklage fiir die laufenden Instandhaltungen aus-
reicht und davon ausgegangen wird, dass keine Sonderumlagen geplant sind, ist auf-
grund der Schiden am Gemeinschaftseigentum keine Wertminderung vorzunehmen.

Gemil Energieeinsparverordnung ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten von Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kdufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Laut Haus-
verwaltung gibt es einen Energieausweis fiir das Gebiude, der Primérenergiever-
brauch betriagt 69,76 kWh/m?, Endenergieverbrauch 99,7 kWh/m?2.

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

Tatsédchliches Baujahr: 1991
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2025: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes

(wenige Modernisierungen): 46 Jahre
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Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 167

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung liegt im Dachgeschoss und Spitzboden
im Gebiude: im Eckbereich der beiden Straen und wird iiber den
Hauseingang Kleine Hammerstr. 57 erschlossen.

Riumliche Aufteilung/ 2-Zimmer- Appartement von rd. 53 m2 Wohnfliche,

Grundrissgestaltung: mit Eingangsdiele, vermutlich Treppe zur Empore,
vermutlich Kochnische, Bad, Abstellkammer,
Wohnzimmer und Schlafzimmer sowie Empore im
Spitzboden. Kein Kellerraum.

FuBboden: Unbekannt. StandardmiBig vermutlich Teppichbe-
lag, Bad mit Keramikplattenbelag.

Wiinde: Unbekannt. StandardméBig vermutlich Putz, Tapete
und Anstrich und Bad raumhoch gefliest.

Decken: Unbekannt. StandardmiBig vermutlich Putz, Tapete
und Anstrich, Bad mit Metallpaneelverkleidung.

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung und Kunst-
stoffrollldden. Zwei davon auf niedriger Briistung,
auBen mit Absturzsicherung aus Stahlrohr und Stahl-
rundstdben. Innenfensterbinke standardméBig ver-
mutlich aus Marmor, Aullenfensterbianke aus Metall.

Tiiren: Eingangstiire: Holztiir in Holzzarge mit Spion. In-
nentiiren: Holztiiren in Holzzargen.

San. Einrichtungen: Bad standardmifig vermutlich mit Duschtasse, Toi-
lettenkorper und Waschbecken.

Heizung: Fernwirme iiber Heizkorper.
Elektroinstallation: Ubliche Ausfiihrung. Elektrische Liiftung im Bad.
Besondere Einrichtungen: StandardmiBig vermutlich kleine Pantrykiiche in der

Diele — ohne Wertansatz.

Vermietungszustand: Die Wohnung ist leer stehend und nicht vermietet.

Baulicher Zustand WE Nr. 167:

Die Rdume der Eigentumswohnung konnten nicht besichtigt werden. Folglich kann
keine Aussage iiber Aufteilung, Ausstattung und Zustand gemacht werden. Es ist von
einem ggf. renovierungsbediirftigen Zustand auszugehen.



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 23/24 Daum 09.07.2025  Blax

AuBenanlagen:

Die hofseitige Freiflidche ist komplett fiir das Abstellen in 120 PKW Einstellplédtzen
konzipiert. Die Fahrbahnen wurden mit Betonsteinen ausgeriistet, die Stellplitze er-
hielten kombinierte Gras-Betonsteine. Nachts bzw. bei Dunkelheit, kann die Anlage
iber bauseits erstellte Laternen beleuchtet werden. Die Grundstiicksgrenzen wurden
mit einem feuerverzinkten Stahlzaun, bzw. mit Buschwerk eingefriedet, die Erschlie
Bung des Hofs erfolgt iiber ein Stahltor von der Bduminghausstrafle. Stral3enseitig
wurden Vorgartenbeete angelegt und im siidostlichen Bauwich ein Fahrradschuppen
erstellt.

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

Wohn- und Nutzfléichen:

Die Wohnflichen wurden den Berechnungen des Architekten in der Hausakte entnommen.

Es handelt sich dabei um Circa - Mafle, da ein gesondertes Aufmal nicht angefertigt wurde.

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom Gut-
achterausschuss Essen zu verwenden. "Berechnung der Wohnfliche gem. Wohnflidchenver-
ordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erldauterungen zum Mietspiegel fiir
nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundfldchen von Balkonen, Loggien, Dachgér-
ten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnfliiche) sind in der Regel zu einem Viertel,

hochstens jedoch zur Hilfte ihrer tatsdchlichen Flidche als Wohnfldche anzurechnen."

n
r

= m
o Ul X LR = = » u m
4o 1 = -
- = & m
Empore
20 x 0 + 0 T4 2 = 20,85 m
EA B -
il 2 x 0,7 = ;68 m
= R
1 E X 5 ES m* = = 8BS m

Wohnfliche Wohnungseigentum Nr. 167: 53,00 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 be-
zieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder persdnliche Verhiltnisse zu erzielen wire.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung
gefiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in
Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrigen iibernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grund-
legenden 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 ImmoWertV).

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfah-

ren sind:

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

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander 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 zuverlédssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermaflen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermie-
tung erworben.
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Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet wer-
den (vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu bendtigt man Kaufpreise von gleichen oder
vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen
Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen
durchgefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren bezeichnet. Wer-
den die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigen-
tumswohnungen z.B. auf €/m*> Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann
auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Metho-
den ,,Vergleichsfaktorverfahren® genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu-
oder Abschlidge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewerten-
den Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).

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

Bei vermieteten Eigentumswohnungen oder fiir Sondereigentume fiir die die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vor-
dergrund steht wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen
im gewohnlichen Geschiftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzu-
wendendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 Im-
moWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewer-
tungsmodell eingefiihrten Einflussgrofen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer,
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale sachgemil zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngeln und Bauschiden, soweit sie nicht be-
reits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnut-
zungsdauer beriicksichtigt sind.

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwerter-
mittlung herangezogen werden (vgl. §24 Abs. 1 und §13 Abs.2 ImmoWertV). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.

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

3.2.1 Bodenrichtwert

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

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

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

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

da Allgemainen
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ol milt benach barien SRV
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groBerer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhiingigkeit festge-
stellt. Abhédngigkeiten vom MaB der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl, Bau-
landtiefe unter 40m, Grundstiicksfldche) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betrigt in der Richtwertzone 17289 Essen-Altenessen-
Siid, Kleine Hammerstra3e 55,57, Bduminghausstrae 153, zum Stichtag 01.01.2025:

250,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Bauflidche/Baugebiet = Wohnbaufliche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1I-VII
Grundstiickstiefe =40 m
Anmerkung: Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen

von unbebauten Grundstiicken, auf denen
Mehrfamilienhduser in Form von Mietwohn-
hdusern errichtet werden, gepragt.

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweili-
gen Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Uber groBere Zisuren (z.B.
Hauptverkehrsstra3en, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll
ein Vergleich nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte bei 220 bis 290 €/m? oder haben
andere Nutzungen. Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen notwendig, da das
zu bewertende Grundstiick im mittleren Bereich seiner Zone liegt. Als Basiswert
wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 250 €/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.
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Aufgrund der allmeinen Marktlage wird weiterhin von einer Stagnation der Boden-
richtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 250 €/m? als Basiswert
zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 herangezogen.

Beriicksichtigung der Grundstiicksgrofie und -zuschnitt

Mit 5.874 m? ist das zu bewertende Grundstiick wesentlich grofler als das Richt-
wertgrundstiick. GroBere Grundstiicke werden in der Relation zu niedrigeren Preisen
verkauft als kleine Grundstiicke. Auch wenn nicht explizit Abschlige fiir gréere
Grundstiicke gemill Bodenrichtpreisauswertung vorgesehen sind, ist ein Abschlag
gerechtfertigt, da das Grundstiick ebenfalls tiefer als 40m ist.

Ein Abschlag ist angemessen und wird gutachterlich mit 5 % geschitzt.

250,00 €/m?> * 0,95 = 237,50 €/m? rd. 238 €/m?

Beriicksichtisung der Hochspannungsleitung

Gem. Urteil vom 14.5.1996 — 10 S 1/96 - , VGH Mannheim, sind: ,, Magnetische Fel-
der einer Hochspannungsfreileitung, die am Einwirkungsort eine magnetische Fluss-

dichte von maximal vier Mikrotesla aufweisen nach derzeitigem Erkenntnisstand
nicht geeignet, Gefahren fiir die Gesundheit der Trassenanwohner herbeizufiihren.*
Wie viel Mikrotesla die vorhandene Hochspannungsfreileitung aufweist, ist der Un-
terzeichnerin nicht bekannt. Selbst wenn durch die vorhandene Hochspannungsfreilei-
tung keine Gefahren ausgehen, ist im Vergleich zu einem vergleichbaren Grundstiick
ohne Hochspannungsfreileitung eine Wertminderung vorzunehmen, da der Markt auf
diese fiktive Unsicherheit reagiert.

Ein Abzug fiir den psychologischen Minderwert ist angemessen und wird gutachter-
lich mit 10 % geschiitzt.

Bodenwert = 238,00 €/m? * 0,90 = 214,20 €/m?, rd. 214 €/m?

Beriicksichtigung der Baulast

Auf dem Grundstiick 441 lastet eine Baulast beziiglich der ErschlieBung fiir die Flur-
stiicke 621 und die Nachbarflurstiicke 620 und 128. Die belastete Flidche betragt rd.
75,00 m2.

Nach Auffassung der OLG Karlsruhe (Urteil vom 06.11.1991- 1U 128/91;

NJW-RR 92, 1104) ist die Belastung des Grundstiicks mit einer Baulast als Sachman-
gel zu sehen, der zu einem Minderungsrecht fiihrt.

Auch wenn das Vorhandensein der Baulast keine groBeren Einschrinkungen in der
Bebauungsmoglichkeit des Grundstiicks darstellt und die Beeintrachtigung relativiert
wird, da die Zufahrt auch von der Eigentiimergemeinschaft genutzt wird aufgrund der
zugeteilten Flachen fiir PKW Einstellplitze, sind Wertminderungen im geringen Um
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fang trotzdem denkbar (wegen sogen. ,,Baulastenverzeichnisbeschmutzung®). Als
Wertminderung hélt die Unterzeichnerin einen Abzug von 50% vom Bodenwert der
belasteten Flidche fiir angemessen.

0,50 * 214 €/m> * 75 m* = 8.025 € rd. 8.000,00 €

Anmerkung:

Um die Modellkonformitit zu wahren, sind Teilflichen mit abweichender Grund-
stiicksqualitét (dies sind z.B. iiber den iiblichen Gartenbereich hinausgehende Frei-
flachen, sogenannter zusitzlicher Hausgarten), als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal am Ende der Verfahren zu beriicksichtigen. Das betrifft
ebenfalls sonstige Rechte.

Die Wertminderung durch die Baulast hat keine Wertrelevanz fiir das einzelne zu be-
wertende Wohnungs- bzw. Teileigentum, da der anteilige Wert im Rundungsbereich
der Ergebnisse liegt (8.000 € * 105/10.000 = 84 €).

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-

stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 wie folgt geschitzt:

5.874,00 m? * 214,00 €/m* = 1.257.036,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 1.260.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteil des Sondereigentums Nr. 167

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

Die gem. Teilungserkldarung 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 vernachlis-
sigbarer Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil des Wohnungseigentums Nr. 167

anteilig: 1.260.000,00 € x 105 / 10.000 = 13.230,00 € rd. 13.200,00 €
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jihrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

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

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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Wohn- und Nutzungsflachenberechnung
Auf Plausibilitat gepriifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
verwendet.

Wohnfliche (WF)

Berechnung der Wohnflache gemall Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003. Grundflachen von Balkonen,
Loggien, Dachgarten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der Regel zu einem Viertel,
héchsten jedoch zur Halfte ihrer tatsichlichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

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

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

Wohnnutzung

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

Bei Anwendung der in diesem Grundsticksmarktbericht veroffentlichten 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 ausschlielilich gemal des Grundsticksmarktberichts (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 Grolke von maximal 15 % der Wohnflache verwendet. Der Mietfla-
chenansatz erfolgt mit 25 %. Diese Regelung gilt nur fir mit dem Wohngebaude verbundene Terrassen, nicht
aber fiir daven entfernt gelegene Freisitze pp.

Gesamtnutzungsdauer
Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 50 Jahre
Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: &0 Jahre

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei Mo-
demnisierungsmalnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV verlangert.
Fiar in diesem Modell genannte Modernisierungsmafnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuriicklie-
gende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punkizahl beriicksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum gdltigen Bodenrichtwerts, an-
gepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundstiicksqualitidt werden als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale beriicksichtigt
(vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis”).

38
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Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlédutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grund-
stiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelei-
tet.
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Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfah-
ren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge
der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

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

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

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine einfache bis mittlere Lage. Der Liegen-
schaftszinssatz wird mit 2,5 % geschitzt (unvermietet, generell Vermietungsobjekt,
einfache bis mittlere Lage).

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, sieche Aus-
zug 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 wert-
relevanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz unabdingbar (Modellkon-
formitdit)."

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raus sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entschei-
dend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachran-
gig vom Alter

des Gebdudes bzw. der Gebiudeteile abhingig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Rest-

nutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.
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Bei ModernisierungsmaBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen der AGVGA. NRW
verliangert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmanahmen werden Punk-
te vergeben. Linger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren mit 46 Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom {iblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiingel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erziel-
baren Ertrigen).

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

Baumiingel sind Fehler, die dem Gebidude i1.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie koénnen sich auch als funktionale
oder dsthetische Miéngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche du-
Bere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschiitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schitzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelposi-
tionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

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

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert

Die Wohnung ist unvermietet und leer stehend.

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemill Model des GAA Essen von der marktiiblich
erzielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskosten auszugehen. Es wird davon ausgegan-
gen, dass alle Betriebskosten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Ver-
gleichsmiete 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 bestimmungsgeméle Nutzung der Wohnung
lediglich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten
gemil §27 II.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis.

Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage
(Tabelle 2), dem Einfluss der Wohnflidche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Aus-
stattung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1991): rd. 7,56 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 2) *0,94
Einfluss der Wohnflidche gem. Tabelle 3 (53 m?) * 1,00

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (WD-Verbundsystem,
Dachschrigen, kein Balkon etc.) *0,92

Mietwert gem. Mietspiegels:
7,56 € *0,94 * 1,00 * 0,92 = 6,54 €/m? rd. 6,55 €/m?

Ortsiibliche Nettokaltmiete Wohnungseigentum Nr. 167

Wohnung Nr. 167 53 m? 6,55 €/m? 347,15 €/Monat 4.165,80 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 4.165,80 €
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3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 167

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete 4.165,80 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jihrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 420 € / Wohnung) - 420,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,80 € /m? Wohnfliche bei 53 m?) - 731,40 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemiB GMB Essen): - 83,32 €

-1.234,72 €

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 1.23472 €
Jahrlicher Reinertrag 2.931,08 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

2,5 % x 13.200,00 € - 330,00 €
Ertrag des Wohnungseigentums 2.601,08 €

Restnutzungsdauer des Gebidudes: 46 Jahre
* Vervielfiltiger * 27,154
bei 46 Jahren Restnutzungsdauer und 2,5 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlage 70.629,73 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 13.200,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 83.829,73 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 167: rd. 84.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 31/32 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.

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

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grund-
stiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1
herangezogen 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 Modellkonformitét ist strikt zu
beachten. Anwendungssystematik fiir IRW:

Immobilienrichtwert
auswahlen

¥

Anpassung mittels
Umrechnungskoetfizienten

s

vorlaufiger
Vergleichswert

L !

+ besondere objekispezifische
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 einer BEigentumswohnung wird durch verschiedene Merkmale z. B. Baujahr, Ausstattung und
Wohnflache beeinflusst Der Gutachterausschuss hat die Kauffille aus der Kaufpreissammiung uber Ei-
gentumswohnungen aus den Jahren 2015 bis 2024 im Rahmen der Ermittiung der Immaobilienrichtwene
2025 untersucht und Umrechnungskosffizienten beschlossen. Die statistische Untersuchung erfolgte mit
dem Verfahren der multiplen Regression.

Mit den Umrechnungskoeffizienten konnen Kaufpreise (Auskunft aus der Kaufpreissammiung) auf die Ei-
genschaften des zu bewertenden Objekls in Vergleichspreise umgerechnet werden. Details hierzu sind dem
Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschiisse fir Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGYGA NRW), Stand 06/2015, zu ent-
nehmen, val. www bons nrw de unter DATEN ,Handlungsempfehlungen der AGVGA NRW". Der durch die
Umrechnung emittelte Wert ist immer sachverstandig zu wirdigen.

Die Umrechnungskoeffizienten 2025 sind den Ortlichen Fachinformationen zu den Immobilienrichtwerten
2025 zu entnehmen, die in BORIS NRW verdffentlicht sind (www boris nrw de).

Far das Merkmal Kaufzeitpunkt kann die Indexreihe fir Eigentumswohnungen (siehe Unterkapitel 6.1 3)
verwendet werden

Allgemeines

Allgemeine Fachinformationen Uber Immobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023)
Grundsétzliches

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

Meben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karie werden die weribestimmenden Merkmale in einer Tabelle
ausgegeben.

Ermittlung

Immaobilienrichtwerte werden im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 1 ImmoWertV als Mittel der auf ein Mormobjekt
angepassten Vergleichspreise abgeleitet. Die Ermittlung eines Vergleichswertes im Einzelfall und die Emmittiung eines
Immaobilienrichtwerts unterliegen denselben Verfahrensschritten. Ein Immobilienrichtwert wird abschlieend durch Quervergleiche
und sachverstandige Wirdigung noch qualitatsgesichert 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 Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zu bewerten

Hierfiir stellen die Gutachterausschiisse Indexreihen und Umrechnungskesffizienten zur Verfiigung. Diese konnen unter | Oriliche
Fachinformationen anzeigen® eingesehen und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom
artlichen Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverstandig einzuschatzen.

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

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

Der fur ein Gebiet ermittelte Immobiliennchtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstick.
Immobilienrichtwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittiung durch ein Gutachten eines

Sachverstandigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Orientierungshilfe zur Wertfindung
einer Immobilie.
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Immaobiliennchtwerte

+ sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfliache angegeben

« beziehen sich ausschlieflich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

= beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)

s Dbeziehen sich auf Grundsticke ohne besondere Merkmale
(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechte)
gelten fur 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 Objektes) besondere bauliche Gegebenheiten, der Objektzu-
stand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadli-
che Bodenverunreinigungen.

Der Immobilienrichtwert fur 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, insbeson-
dere 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:

Indexzanl { Veranderung zum Vaorjahr in Prozent
230 -
210~
180 -
170 -
150 -
130 -
110-
BO -
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
X005 2010 2H5 2020 2024

-20% =

Abbildung &6 4: Indexreihe fiir Preize filr Wohnungzeigenfum - Weidernverkdufe
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr.

117289, siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Gemeinde Essen

Ortsteil Altenessen-Sid
Immobilienrichtwertnummer 117289
Immobilienrichtwert 1800 €/m*

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2025
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert
Gebaudestandard mittel

Garage/ Stellplatz nicht vorhanden
Baujahr 1962

\Wohnflache 69 m*

Balkon vorhanden

Anzahl der Einheiten im Gebaude r-12

Sonstige Hinweise
Mietsituation unvemietet

Tabelie 1: Richtweridetaits
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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 1.800,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert jekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 22.05.2025 1,0
1.800,00 €/m?
Mikrolage
Angepasster IRW rd. 1.800,00 €/m?
Baujahr 1962 1991 1,115
Wohnfliche 69 m? 53 m? 0,981
Gebidudestandard mittel mittel 1,00
Wohneinheiten im Ge- 7-12 WE je Ein- | > 13 WE 0,906
biude gang
Terrasse / Balkon Vorhanden Nicht Vorhanden 0,899
Stellplatz / Garage Nicht vorhanden | Vorhanden 1,02
Vermietungssituation Nicht vermietet | Nicht Vermietet 1,00
Summe Zu / Abschlige 1.800,00 €/m?
*1,115 *0,981
*0,906 *0,899
*1,02
Vorlaufiger Vergleichs- 1.635,70 €/m?
wert
Angepasster Vergleichs- rd. 1.600,00 €/m?
wert
Multipliziert mit der 53 m? 84.800,00 €
Wohnfliche
Weitere Abweichungen Sehr groBe Wohnan- 80.560,00
vom ,,Normobjekt* lage mit 187 Einhei-
ten, * 0,95

Stellplatz

BoG (sh. wie Ertragswert)

Vergleichswert

rd. 81.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln mal3gebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr tiblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteil-
marktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverlidssiger die fiir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansétze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 167

Der Vergleichswert wurde mit rd. 81.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 84.000,00 € 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 gro3er 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. 82.000 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine unvermietete und leer stehen-
de Eigentumswohnung im Dachgeschoss einer Studentenwohnanlage mit insgesamt
187 Parteien. Das Gebdude wurde ca. 1991 erbaut. Das 2-Zimmer-Appartement hat
eine GroBe gem. Teilungserkldrung von rd. 53 m? und besitzt eine normale Grundriss-
gestaltung mit Diele, Kochnische, Bad, Abstellraum, Wohnzimmer und Schlafzimmer
sowie Empore. Die Rdume der Wohnung konnten nicht besichtigt werden, folglich
kann keine Aussage iiber Ausstattung und Zustand gemacht werden. Das Objekt wur-
de, in Absprache mit dem Amtsgericht Essen, ohne Innenbesichtigung bewertet.

Die Bewertung erfolgte aufgrund des duBBeren Anscheins und der mir zugingli-
chen Unterlagen, ohne Sicherheitsabschlag.
Es muss damit gerechnet werden, dass ggf. Sanierungsarbeiten in der Wohnung geti-

tigt werden miissen.
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Der Verkehrswert fiir 105 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit einem Appartementhaus bebaute Grundstiick in 45326 Essen,
Kleine Hammerstr. 55, 57, Bauminghausstrale. 153, Gemarkung Altenessen, Flur
39, Flurstiicke 441 und 621, verbunden mit dem Wohnungseigentum an Nr. 167 des
Aufteilungsplanes, Wohnungsgrundbuch von Altenessen Blatt 6993, wird zum Wer-
termittlungsstichtag 22.05.2025 mit

82.000,00 €

in Worten: zweiundachtzigtausend Euro geschiitzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 19,74, rd. 1.550 €/m? be1 53 m? Wohnflédche).

Diese Werte liegen im Bereich der Durchschnittswerte fiir Essen-Altenessen-Sid fiir
das vorhandene Baujahr, sieche auch Auszug aus GMB 2022, Werte fiir 2021 ver-
gleichbar mit heutigem Preisniveau, sowie aus dem GMB Essen 2023, Werte fiir
2022, die in der Folgezeit gesunken sind (keine Ableitung in 2024).

Stadtteil Baujahrsgruppe

Kenngrolie bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2018 Neubau

Altenessen-Sud

Anzahil E 24 % o —

Median-KP [€/m*WF] 825 1.060 1.769 —
Max-KP [€/m*WF] 1.500 2095 2583 3.063 —
Min-KP [€/m*WF] 788 460 571 1.390 —
StAbw-KP [€/m*WF] 344 381 563 658 -
Median-WF [m?] 58 58 75 92 -
Median-Baujahr 1931 1961 1988 2000 —

Altenessen-Siid

Anzahl =3 32 3 5 —
Median-KP [€£'m*WF] 830 1.232 @ 2.389 —

Max-KP [E/m™WF] =5 2,095 3276 3.083 —
Min-KP [E/m™WF] = 395 1.220 1.380 —
StAbw-KP [E/m™WF] = 364 575 649 —
Median-WF [m7] 59 58 64 100 ==

Median-Baujahr 1940 1964 1984 2000 o
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Dipl.-Ing. Eva H6ffmann - Dodel

Miilheim a.d. Ruhr, 09.07.2025
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« \ unbebauten Grundshickan
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Die Sachverstidndige 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 Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen.
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Lageplan mit gekennzeichnetem Hauseingang Kleine Hammerstrafle 57
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Grundriss Dachgeschoss mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 167

gemal Aufteilungspldnen

Anmerkung: Der vordere der beiden eingezeichneten Erker endet im Geschoss darunter und ist so im DG nicht

vorhanden. Der Raum wird iiber ein Dachfldchenfenster belichtet. Siehe auch Fotoreportage, Bild 06.
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Grundriss Galeriegeschoss mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 167
gemdl Aufteilungspldnen

Anmerkung: Der genaue Umfang der Empore ist nicht bekannt und auch aus den Plinen nicht ersichtlich. Die

Markierung des Sondereigentums wurde auf Vermutung vorgenommen.



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 23/24 patum 09.07.2025  Blat

Anlage 5
Fal # - . S
; : Ga lerie \\7
828 ’ I:’ 2 fﬁﬁu "1? Pw
- i i || SO

Gebiudeschnitt
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