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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 04.06.2025, Ge-
schiftsnummer: 180 K 22/25:
»In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Teileigentums in der Gemarkung
Essen

Grundbuchbezeichnung:

Teileigentumsgrundbuch von Essen Blatt 11083

BV Lfd Nr. 1: WE 1

8.026 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Essen,
Flur 14, Flurstiick 199, Gebdude- und Freifliche, Blumenthalstrafie, Mark-
grafenstrafe 30, Grofe: 237 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an Nr. 1
des Aufteilungsplanes

Eigentiimerin: xxx,

soll gemdf3 § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstdindigen iiber den aktu-
ellen Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstindigen wird bestellt:

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstraf3e 94, 45478 Miilheim / Ruhr.
Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Das Gutachten soll den Wert jedes Wohnungs- und Teileigentums gesondert aus-
weisen.

Die Behorden werden gebeten, der Sachverstindigen bei der Durchfiihrung der
iibertragenen Aufgaben behilflich zu sein “

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behorden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Stralen und Verkehr der Stadt Essen aus GA
Hoffmann-Dodel 182 K 013/19 und Aktualisierung iiber die Internetseite der
Stadt Essen.

1.2 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.3 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten
aus GA Hoffmann-Dodel 182 K 013/19 und Aktualisierung iiber die Internet-
seite der Stadt Essen.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und
Katasteramtes der Stadt Essen aus GA Hoffmann-Dodel 182 K 013/19.

1.5  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg aus GA Hoffmann-Dodel 182 K
013/19.

1.6 Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Steele, Grundbuch von Essen,
Blatt 11083 vom 01.04.2025.
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1.7 Auskunft Geoserver der Stadt Essen beziiglich des Planungsrechts.

1.8  Teilungserklirung, Urkundenrolle Nr. 94-2008 vom 26.02.2008 mit zugeho-
rigen Aufteilungsplinen, sowie Anderung der Teilungserklirung, Urkunden-
rolle 151-2008 vom 25.03.2008.

1.9  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2025.

1.10 Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.11 Immobilienrichtwert fiir die betreffende Zone.

1.12  Bodenrichtwert fiir die betreffende Zone.

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

1.14 Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/laermkarte/

2. Eigentiimerin: xxx.

3. WEG - Verwaltung: Eine Hausverwaltung war in einer fritheren Bewertung
des Objekts (GA Hoffmann-Dodel 182 K 013/19) in 2019 nicht vorhanden.
Die Eigentiimerin meldete sich nicht. Es konnte deshalb nicht geklirt wer-
den, ob es mittlerweile eine Hausverwaltung gibt. Aufgrund des dufleren
Anscheins (unverinderter Zustand seit 2019) muss davon ausgegangen wer-
den, dass keine Hausverwaltung vorhanden ist.

4. Durchgefiihrter Ortstermin:

4.1  Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 21.08.2025:
Teilnehmer:
Mieter der Wohnung
Frau Dipl.-Ing. E. Ho6ffmann-Dodel, Sachverstindige
Herr Dipl.-Ing. 1. Heppner, Sachverstédndiger.
Es konnten an dem Ortstermin das zu bewertende Teileigentum Nr. 1 (als
Wohnung genutzt), die AuBlenanlagen, die Fassade des Gebdudes von vorne
und hinten, sowie das Treppenhaus besichtigt werden. Der Keller war ver-
schlossen und konnte nicht besichtigt werden.

4.2  Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herr Ingo Heppner erstellt wurden:
Fotoreportage am Ortstermin.

5. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbe-
sichtigung, der 21.08.2025, festgelegt.

6. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 55 Seiten. Hierin sind 3 Anlagen
mit 4 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt,
davon eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine PDF und anonymisierte
PDF Version.


https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
https://geoportal.essen.de/laermkarte/
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590 000 Einwohner).
Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt
im Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der
Oberzentren des Landes und zihlt zu den groften
deutschen Stidten. Sie ist ein bedeutender Indust-
riestandort und Sitz wichtiger GroBunternehmen.
Nach dem massiven Riickgang der Schwerindust-
rie in den vergangenen vier Jahrzehnten hat die
Stadt im Zuge des Strukturwandels einen starken
Dienstleistungssektor entwickelt. Essen ist seit
1958 romisch-katholischer Bischofssitz und seit
1972 Universititsstadt.

R
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Quelle: wikipedia.de
Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, wel-
che wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt
sind. Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist
das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen
den dicht besiedelten noérdlichen Stadtteilen sowie
den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits
und dem durch ausgedehnte Griinflichen und eher
kleinraumige Bebauung geprigten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dulert sich in ei-
nem deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiftslage:

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

Essen — Siidostviertel.

Der Stadtteil Stidostviertel bildet zusammen mit
dem Westviertel, dem Nordviertel, dem Ostviertel,
dem Siidviertel und dem Stadtkern die Stadtmitte.
Es besteht zum groBten Teil aus dichter Wohnbe-
bauung. Hauptstra3e ist die durch das Viertel nach
Steele fithrende Steeler Strale. Markenzeichen des
Viertels ist der markante Wasserturm an der Steeler
Strae angrenzend an den Ostpark. Einen iiberregi-
onal guten Ruf genielit das Programmkino Eulen-
spiegel an der Steeler Straf3e. Es ist mit seinem
Fiinfziger-Jahre-Ambiente eines der wenigen erhal-
ten gebliebenen alten Kinos, das einzige der frither
zahlreichen Stadtteilkinos. Den siidlichen Teil des
Stadtteiles Siidostviertel bildet das stadtplanerisch
und architektonisch interessante Moltkeviertel, das
in Teilen auch auf Huttroper Gebiet liegt.
Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Ca. 1,9 km bis zum Hauptbahnhof und ca. 1,7 km
zum Essener Stadtzentrum. Unmittelbar an der
Anschlussstelle zur A 40. Ca. 1,7 km bis zur A52,
Anschlussstelle Essen-Bergerhausen.

Lageklasse 2 gemil3 Anlage des Mietspiegels
2022 der Stadt Essen (= Faktor 0,94).

Geschiifte des tiglichen Bedarfs sind in ca. 300 m
auf der Steeler Strafle vorhanden. Mittel des 6f-
fentlichen Nahverkehrs befinden sich auf der
Oberschlesienstrafe in ca. 300 m.

Eckhaus einer geschlossenen Bebauung als vier-
geschossiges Wohn- und Geschiftshaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss. Die ndhere Umgebung
ist ebenfalls durch viergeschossige Mehrfamilien-
hiuser geprigt. Das zu bewertende Objekt befin-
det sich unmittelbar an der Auffahrt zur A40.


http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Westviertel
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Nordviertel
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Ostviertel
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-S%C3%BCdviertel
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Stadtkern
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Steele
http://de.wikipedia.org/wiki/Wasserturm_am_Steeler_Berg
http://de.wikipedia.org/wiki/Ostpark_Essen
http://de.wikipedia.org/wiki/Moltkeviertel
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Huttrop
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Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Immissionen:

Das viergeschossige Wohn- und Geschiftshaus als
Eckhaus einer geschlossenen Bebauung wurde zur
Markgrafenstrale und zur Blumenthalstralle

direkt an den offentlichen Verkehrsraum errichtet.
Der riickwirtige kleine Innenhof kann nur iiber das
Treppenhaus erreicht werden. Zum rechten Nach-
bargrundstiick wurde eine ca. 2 m hohe Mauer mit
Pfeilern und ein Holzsichtschutzzaun errichtet. An
der linken Nachbargrenze befindet sich ein Stahl-
gitterzaun mit Bambusmatten als Sichtschutz.

Bei der Markgrafenstrafse handelt es sich um eine
Nebenstralle, die direkt und parallel zur A 40 ver-
lauft. Gemil Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt
das zu bewertende Grundstiick in einem Bereich
mit einer hoheren Belastung. Der Larmaktionsplan
der Stadt Essen gemil} § 47d Bundes-
Immissionsschutzgesetz vom 20.10.2010 hat keine
Grenz- oder Richtwerte festgelegt. Die Stadt Essen
hat fiir die Lirmaktionsplanung geméf der Emp-
fehlung des Landes Nordrhein-Westfalen LDEN 75
dB(A) veranschlagt. Im Bereich des zu bewerten-
den Grundstiicks betrigt der mittlere Larmpegel zur
Markgrafenstrafie >= 70 dB(A) fiir den Strallen-
larm und zur Blumenthalstraf3e >= 65 dB(A). Hier-
von sind jedoch nur die Vorderfassaden betroffen.

Basis-Larmkarten 4. Runde 2021
Gebaude 2021

Z4h-Pegel (L-den)

Strafie

ab 55 bis 59 dBlA)

ab 60 bis 64 dB(A)
B :os5bis 69 dBiA)
B o700 74aB4)
- ECRELED)
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Starkregenereignisse: Nachfolgend ein Auszug aus der Starkregenkarte
der Stadt Essen, im Bereich des zu bewertenden

Grundstiicks:

=

potenzielle Einstautiefe
in Meter

[Jo-<005
[ 0,05-<0,25

; =025

I Verwaltungsgrenzen
—_— Stadtgebiet

- [0 stadtbezirke
O stadtteile

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

Die Karte zeigt Giberflutungsgefahrdete Bereiche auf Basis der Ergebnisse eines
Starkregenszenarios fir ein 100-jahrliches 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: 0 bis 0,05 Meter,
0,05 bis 0,25 Meter oder hoher als 0,25 Meter.

Fiir weile Gebiete gibt es keine Gefihrdung. Wenn ein Gebiet in der
Starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestellt ist, stellen sich dort héhere
Wasserstinde ein gem3B der dargestellten Legende.

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

Die Wassermassen, die von der Kanalisation nicht aufgenommen werden kénnen,
missen (ber Straen und Notwasserwege in Grilnbereiche und auf Freiflachen
gelenkt werden. Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input fiir diese
Umilenkung. Uber den Schutz gefihrdeter Gebiete hinaus flieBen die Erkenntnisse
aus Starkregenkarten auch in die Planung kiinftiger Bauprojekte ein.


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

Stidostviertel eingefiigt.

A=

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

Zur Ubersicht wird nachfolgend die Flurkarte mit dem zu bewertenden Grundstiick,
Flurstiick 199 eingefiigt:

Stadt Essen Auszug aus dem
\ Katasteramt Liegenschaftskataster
N Lindenallee 10
45127 Essen
gmﬁx; 199
Gotung e S B
Markgrafenstr. 30, Essen

32363350

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 199:

StraBenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 ErschlieBungszustand

Strallenart:

Straflenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

Ca. 16,00 m zur Markgrafenstrafe,
ca. 10,00 m zur Blumenthalstrafse.
Ca. 16,00 m.

Ca. 14,8 m.

237 m2, gesamtes Grundstiick.
Nach Siidosten leicht ansteigend.

UnregelmiBig.

Markgrafenstrafe: Offentliche Strafe.
Blumenthalstrafe: Offentliche StraBe.

Markgrafenstrafie: Ausgebaute, asphaltierte Fahr-
bahn als Einbahnstrae. Gehweg auf der Seite mit
dem zu bewertenden Objekt. Parkmoglichkeiten in
Parkstreifen und auf der StraB3e.

Blumenthalstrafle: Ausgebaute, asphaltierte Fahr-
bahn mit insgesamt 2 Fahrspuren, beidseitig Geh-
wege. Parkmoglichkeiten in Parkbuchten.

Die ErschlieBungsbeitrige nach dem BauGB und
die Kanalanschlussbeitrige nach dem Kommunal-
abgabengesetz NW — vorhandene Bebauung — fiir
die Anliegerfronten zur Markgrafenstraf3e und
Blumenthalstraf3e sind getilgt.

Straenbauliche MaBnahmen, die eine Beitrags-
pflicht nach § 8 KAG des Kommunalabgaben-
gesetzes NW auslosen, liegen derzeit dem
Sachgebiet nicht als Meldung vor.

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nordrhein-Westfalen das Gesetz zur
Abschaffung der Beitrige fiir den Ausbau kommunaler Stra3en im Land Nord-

rhein-Westfalen (Kommunalabgaben-Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen -
KAG-AG NRW) verabschiedet. StraBenausbaumaBnahmen, die nach dem 1. Januar
2024 von dem zustdndigen Organ beschlossen werden oder die in Ermangelung ei-

nes gesonderten Beschlusses frithestens im kommunalen Haushalt des Jahres 2024

stehen, unterliegen dem Beitragserhebungsverbot und der landesgesetzlichen Er-

stattungsleistung.
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Anschliisse an Versor- Kanalanschluss, Frischwasser, Elektro, Telefon,
gungsleitungen und Gas.

Abwasserbeseitigung:

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.

Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
Belastungen: buches von Essen Blatt 11083:
rosmion mrr:: Bazeichnung der Grundsiiickn und der mit dem Exgentum verbundenen Rechis Grota
G- d:u;m (Vormasmirgubriy | Fas |K'L:wm | VYN LU0 Le
__Fiocke shicke & | B | & ha s |
L 2 3 ] 4
| T
1 B0Z6/100.000 Mit‘iﬂgenlumsanteij[ an dem Grundstick: I
2| 37

Essen 14 | 199 |Gebdude- und Freifliche,
(Blumenthalstr., Markgrafenstr. 30

verbunden mit dqm SoniiereigentIm Nr. 1 des Aufteilungsplans.

legt (Blatter 11083 blis 11091) | Das hier eingetragene Miteigentum ist
beschrinkt dur-:ﬂ das gu den Ubrigen Miteigentumsanteilen gehdrige Son-
dereigentum. [

‘ |

4 o |
Bezug: Bewilligungen jom 26.02[2008, 25.03.2008 (UR-Nr. 94/2008,
151/2008, Nc't.ari!{].aus H. Ka.esl?r, Dortmund) .
] 1

Fir jeden Miteigentumﬁanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt ange- ‘ ‘

Von Blatt 4334 hlerhel:r Ubertragen. Bingetragen am 28.03.2008, ‘

In Abteilung IT des Grundbuches von Essen Blatt
11083 bestehen, abgesehen von dem Zwangsver-
steigerungsvermerk, keine Eintragungen.

Anmerkung Abt. III Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abt. III verzeichnet sein konnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Nicht eingetragene Fiir das Flurstiick 199 mit insgesamt 7 Wohn-

Lasten und Rechte: eigentumen und 2 Teileigentumen wurden laut
Teilungserklidrung keine besonderen Bestimmun-
gen bzw. Sondernutzungsrechte festgelegt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende) Rechte, Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht be-
kannt. Von der Sachverstdndigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachfor-

schungen und Untersuchungen angestellt.
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Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen bestehen zu
lastenverzeichnis: Lasten des Grundstiickes keine Eintragungen.
Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg

liegt das zu bewertende Grundstiick iiber dem

auf Steinkohle verliechenen Bergwerksfeld ,,Her-
cules* und iiber dem auf Eisenerz verliehenen
Bergwerksfeld ,,Neu Essen®.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Her-
cules* ist die RAG Aktiengesellschaft, Shamrock-
ring 1 in 44623 Herne.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Es-
sen“ ist die MAN SE in Miinchen, vertreten durch
die MAN Grundstiicksgesellschaft mbH, Stein-
brinkstra3e 170 in 46145 Oberhausen.

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung:

,, Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt es sich
grundsdtzlich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentiimer und zustindigem Bergwerksunternehmer oder -eigentiimer zu
regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in den Zustdindigkeitsbereich der
Bergbehorde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die o. g.
Bergwerkseigentiimerinnen zu richten.Unabhdngig von den privatrechtlichen
Belangen Ihrer Anfrage, teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen
im Bereich des Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter tages- oder ober-
fldchennaher Bergbau dokumentiert ist. *

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen ggf.
Schadensersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht
werden, sofern keine Bergschddensverzichtserkldrung abgegeben wurde.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen
Gegebenheiten keine Gefihrdung auf das Gebdude darstellen und dass keine
Wertminderung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. AbschlieBend kann dieser
Punkt jedoch nur durch einen Sachverstindigen fiir Bergschdden geklirt werden.
Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt.

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitét): Flurstiick 199, Baureifes Land.
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Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Gel-

Bebauungsplan: tungsbereich des seit dem 05.11.1958 in Kraft ge-
tretenen Durchfiithrungsplan 141: ,, Ruhrschnell-
weg, Teilstiick: Freiheit-Kaiserhofbriicke (Ab-
schnitt von Freiheit bis Storpstrafle, Ellinggrade-
weg) u. I. Ergdnzung “.

Der Durchfiihrungsplan trifft fiir dieses Grund-
stiick lediglich Festsetzungen im Hinblick auf die
Nutzungsart und Baulinien.

Auszug aus dem Bebauungsplan:

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

Gem. § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vor-
haben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauwei-
se und der Grundstiicksflidche, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf
nicht beeintrichtigt werden.
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Planungsrecht:

Die Rdaume im Erdgeschoss werden als Wohnung genutzt. Gemal Teilungserkla-
rung handelt es sich jedoch um Teileigentum, also nicht zu Wohnzwecken die-
nende Riume. 1946 wurde die Genehmigung zum Wiederautbau der Praxis im
EG (zu bewertendes Teileigentum) und der Wohnriaume im Haus erteilt. An-
schlieBend erfolgte auch eine nachtrégliche befristete Genehmigung fiir den hin-
teren Anbau als Bestrahlungsraum (Sprechzimmer im Plan unten). Diese wurde
mehrmals verlidngert, letztmalig bis zum 1.4.1981.

Mit Bauschein Nr. 65-2-10028/50 vom 13.2.1951 wurde der Anbau im 1. OG als
Badezimmer genehmigt, Gebrauchsabnahme am 26.5.1953. Es ist deshalb davon
auszugehen, dass der darunterliegende Anbau (ehemals Bestrahlungsraum) auch
weiterhin genehmigt wird. Dies kann jedoch nur iiber eine Bauvoranfrage geklart
werden, was den Umfang des Gutachtens iibersteigt. Hier miissen jedoch Kosten
fiir Genehmigungen beriicksichtigt werden. Die Rdume werden als Wohnung ge-
nutzt. Mit Bauantrag vom 9.1.2009 wurde eine Nutzungsinderung der Praxis-
rdume in eine Wohnung beantragt. Aufgrund fehlender Unterlagen wurde der An-
trag jedoch zuriickgewiesen. Da der Antragsteller keine Reaktion zeigte und nicht
mehr erreichbar war, wurde das Verfahren eingestellt.

In diesem Gutachten wird von einer Nutzung als Praxisriume ausgegangen, da
dies der Teilungserkldarung und auch dem genehmigten Zustand der Baubehorde
entspricht. Sollte erneut ein Antrag auf Nutzungsinderung als Wohnraum gestellt
werden, muss die Teilungserkldrung entsprechend geidndert werden. Dazu miissen
jedoch alle Eigentiimer zustimmen. Sollte das nicht geschehen, darf auch keine
Nutzungsidnderung erfolgen.

=== ] :—.‘;E‘ - \J{\

Plan Teilungserkldarung EG
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Plan Istzustand im EG

In meinen Gutachten aus 2019 wurde auch festgestellt, dass die Aufteilungen der
Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss nicht dem Aufteilungsplan aus der Tei-
lungserkldrung entsprechen. So wurden Rdume des Wohnungseigentums Nr. 4
von den Mietern des Wohnungseigentums Nr. 3 genutzt, indem Wandoéffnungen
hergestellt wurden.

Analog wurde auch das 2.0G abweichend von der Teilungserkldrung genutzt. Es
waren Verbindungen der Wohnung Nr. 5 zu Rdumen des Wohnungseigentums
Nr. 6 hergestellt worden.
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Auch weichen die Plidne der Teilungserkldrung von den tatsichlichen Gebédude-
abmessungen ab. So ist der Anbau im 1. Obergeschoss als Badezimmer gar nicht
eingetragen, obwohl dieser schon 1951 genehmigt und 1953 abgenommen wurde.
Hier ist also erheblicher Kldrungsbedarf der Eigentiimer notwendig.
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Plan genehmigt 1. OG

Ob auch in den dariiber liegenden Geschossen Abweichungen zwischen Istzu-
stand und Teilungserkldrung vorliegen, konnte nicht begutachtet werden, ist je-
doch nicht unwahrscheinlich. Es ist insgesamt notwendig die Teilungserkldarung
zumindest so zu dndern, dass der genehmigte Anbau mit einbezogen wird. Dar-
iiber hinaus sollte iiberlegt werden, wie mit den inneren Abweichungen verfahren
wird. Dies kann jedoch nur erfolgen, wenn eine Hausverwaltung eingesetzt wird,
die eine ordentliche Eigentiimerversammlung einberuft und die offenen Fragen
klért und abstimmt. Da es vermutlich keine Hausverwaltung gibt, kann zur Zeit
an dem chaotischen Zustand keine Anderung erfolgen.

In Absprache mit dem Amtsgericht Essen soll geméf Teilungserkldrung bewertet
werden. Der baurechtlich genehmigte Anbau soll jedoch beriicksichtigt werden,
auch wenn dieser in den Aufteilungspldnen der Teilungserkldrung nicht beriick-
sichtigt wurde.

Fiir das zu bewertende Sondereigentum Nr. 1 wird von einer Nutzung gemif Tei-
lungserkldrung und Baurecht (= Teileigentum) ausgegangen. Es wird hierbei von
den tatsdchlichen Abmessungen ausgegangen, d.h. incl. Anbau (ehemals als Be-
strahlungsraum ausgewiesen), da der Anbau im 1. OG genehmigt wurde.
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Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es
maoglich war gepriift (siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. im Fol-
genden). Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdit der
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes: Viergeschossiges Wohn- und Geschéftshaus mit
ausgebautem Dachgeschoss.
Massivbauweise mit Satteldach. Voll unterkellert.
Insgesamt 7 Wohnungen und 2 Teileigentume (TE
1 und TE 2 im EG).
Zweispénner.
Das zu bewertende Teileigentum Nr. 1 befindet
sich im Erdgeschoss links. Die Riumlichkeiten
sind als Praxis genehmigt.
Zuziiglich 1 Kellerraum Nr. 1.

Baujahr: 1907.
Rohbauabnahme am 10.10.1907.
Bauschein vom 02.06.1913 zum Anbau von Bal-
konen auf der linken Seite des Geb&dudes.
Bauschein vom 06.08.1932 zum Anbau von Bal-
konen auf der rechten Seite des Gebadudes.
Bauschein Nr. 65/H148/46 vom 28.2.1946 zum
Wiederaufbau der Praxis u. Wohnrdume.
Gebrauchsabnahme am 03.06.1947.
Nachtrigliche Genehmigung Nr. 65 IaH 128/48
vom 27.2.1950 zum Anbau eines Bestrahlungs-
raumes.
Bauschein Nr. 65-2-10028/50 vom 13.02.1951
zum Anbau eines Badezimmers im 1. OG.
Gebrauchsabnahme am 26.05.1953.
Bauantrag am 09.01.2009 zur Nutzungsénderung
der beiden Teileigentume in Wohnungen.
Abweisung des Antrages am 27.01.2011 wegen
unvollstindiger Antragsunterlagen.
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Ijild 01
Ubersichtsbild
Blick auf das zu bewertende

&= Objekt Markgrafenstr. 30 in

Essen, ein Wohn- und Ge-
schitshaus an der Ecke Mark-
grafenstrafie/Blumenthalstrafie.
Das viergeschossige Haus wur-
de in geschlossener Bauweise
erstellt und grenzt direkt an den
offentlichen Gehweg. Die Fas-
saden sind mit Putz und An-
strich versehen, die Rinnen und
Fallrohre aus Zink. Das Laden-
lokal mit Eingang an der Ecke,
ist mit Rundbogenfenstern aus-
gestattet.

“& Bild 02

Ubersichtsbild

%% Blick auf die Vorderfassade an

. der Markgrafenstrae. Das

~% Erdgeschoss liegt auf Hochpar-
“4l terre-Ebene. 4 Stufen fiihren

zum Hauseingang, mittig am
unteren Bildrand zu sehen. Bei
der Haustiir handelt es sich um
eine alte Holztiir mit schmalem

. Strukturglasfeld und einem

Oberlicht als Rundbogen aus-
gefiihrt. Die Kellerfenster lie-
gen im Sockelbereich. Links
des Eingangs befindet sich das
zu bewertende Teileigentum
Nr. 1.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf einen Teil der Riick-
fassade. Auch die Riickseite ist
mit Putz und Anstrich verse-
hen. Im Fensterbereich gibt es
Ausbruchstellen und Putzab-
platzungen. Feuchtigkeitssché-
den sind sichtbar. Ein Anbau
erstreckt sich iiber das Erdge-
schoss und das 1. Oberge-
schoss. Uber dem Erdgeschoss
befindet sich aufgrund niedri-
gerer Deckenhohe, ein Hohl-
raum.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick in den Hof. Uber eine Tiir
mit Glasfeldern erreicht man
vom Treppenhaus den Hof.
Zwei massive Stufen fithren
nach unten. Der gesamte Hof
ist mit Betonsteinplatten belegt.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick von der AuBentiir in den
Hof. Die Einfriedung zu den
Nachbargrundstiicken ist unter-
schiedlich. Es gibt eine hohe,
massive Mauer, daran schlieBen
sich  Holzflechtzaunelemente
auf einer niedrigen Mauer an.
Geradeaus ist ein hoherer Ma-
schendrahtzaun auf der Mauer
befestigt.

Bild 06

Flur/Treppenhaus

Blick auf die Hauseingangstiire
mit langem Flur, {iber den das
Treppenhaus erreicht wird. Auf
dem Boden liegen Granitplat-
ten.

Die Winde im Flur und im
Treppenhaus sind mit Struktur-
putz und Anstrich versehen.
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. Bild 07

Flur/Treppenhaus

Am Ende des Eingangsflures
wird auf der linken Seite das zu
bewertende  Sondereigentum
Nr. 1 erreicht.

Blick auf die Eingangstiire. Es
handelt sich um eine Holztiire
in Holzzarge.

Bild 08

Flur/Treppenhaus

Eine angewendelte Holztreppe
mit Zwischenpodest fiihrt in die
oberen Stockwerke. Die Stufen
sind mit PVC belegt. Das Ge-
linder besteht aus Stahlrund-
rohren mit einem Mipolam-
Handlauf.

Die Stufen haben sich einseitig
abgesenkt und befinden sich
tlw. in Schieflage.

Bild 09

Teileigentum Nr. 1

EG links

Blick in den Flur und auf die
Wohnungseingangstiir. Die

Riume sind als Praxisrdume
genehmigt. Derzeit werden die
Zimmer zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Der Boden im Flur hat
einen  Laminat-Belag.  Die
Winde sind tapeziert und ge-
strichen. Unter die Decke wur-
den Holzpaneele gesetzt.
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Bild 10

Teileigentum Nr. 1

EG links

Blick in das kleine Bad. Der
Innenraum ist mit Dusche und
Waschbecken ausgestattet. Auf
dem Boden liegen Keramikplat-
ten. Die Winde sind bis zur
Decke gefliest. Bei der Decke
handelt es sich um eine Holz-
paneeldecke.

Bild 11

Teileigentum Nr. 1

EG links

Blick in das neben dem Bad
liegende WC. Der Innenraum
ist im Altzustand. Die Ausstat-
tung erfolgte mit Waschbecken
und WC-Korper. Der Boden ist
mit einem Kunststoffteppich
belegt. Die Winde sind mit Ta-
pete und Anstrich versehen.
Uber dem Waschbecken gibt es
einen Fliesenspiegel. An der
Wand ist ein Durchlauferhitzer
installiert.

Bild 12

Teileigentum Nr. 1

EG links

Blick in ein Durchgangszim-
mer. In dem fensterlosen Raum
ist die Kiiche untergebracht.
Die Winde sind tapeziert und
gestrichen. Der Boden ist mit
Laminat belegt. Die Decke ist
mit Holzpaneelen verkleidet.
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Bild 13

Teileigentum Nr. 1

EG links

Blick in das Schlafzimmer. Ei-
ne alte Holztiir in Holzzarge
fiihrt vom Durchgangszimmer
in den Raum. Dieser zeigt zur
StraBenseite. Die Kunststoff-
fenster sind isolierverglast und
verfiigen iiber Kunststoffrollla-
den. Auf dem Boden Laminat.
Die Winde sind tapeziert und
gestrichen. Die Decke wurde
mit Holzpaneelen verkleidet.

Bild 14

Teileigentum Nr. 1

EG links

Blick in ein weiteres Zimmer.
Vom unter Bild 12 beschriebe-
nen Durchgangsraum ist das
hier abgebildete Zimmer zu-
ginglich. Es liegt an der Ge-
bauderiickseite im Anbau. Bo-
den mit Laminat, die Winde
sind mit Tapete und Anstrich
versehen. Ein zweifliigeliges
Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung zeigt zum Hof.

2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude
und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
iblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurden nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unter-
stellt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesund-
heitsschiadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch

Setzungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage iiber ggf. vorhandene Ho-

henunterschiede gemacht werden.

Die ridumliche Aufteilung wurde dem Aufteilungsplan entnommen. Die tat-

sichliche Aufteilung weicht tlw. sehr stark davon ab.

KG:

EG links:

EG rechts:
1.0G links:

1. OG rechts:

2.0G links:

2.0G rechts:

3.0G links:
3.0G rechts:

Dachgeschoss:

Rohbau

Umfassungswinde:

Treppenabgang mit Flur. Auf der rechten Seite sind 6 Mie-
terkeller von einem weiteren Flur zugénglich. Links befinden
sich ein Gemeinschaftsraum, der Heizungsraum mit Gasthe-
rme und ein weiterer Mieterkeller.

Zu bewertende Riume (als Praxis genehmigt, derzeit als
Wohnung genutzt): Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Flur,
Schlafzimmer, Durchgangsraum (Kiiche) zum Kinderzimmer
und zum Wohnzimmer im Anbau. Kinderzimmer und Wohn-
zimmer als gefangene Rdume. Innenbad und Innen-WC.

Ladenlokal mit Flur, Verkaufsraum, 2 Zimmer, Kiiche, Bad.

Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Wohnzimmer, Schlafzimmer,
Esszimmer, Kiiche, Bad und Giste-WC.

Eine 4-Zimmer Wohnung mit Flur, Wohnzimmer, Schlaf-
zimmer, 2 Kinderzimmer, Kiiche, Bad und Loggia.

Eine 2-Zimmer Wohnung mit Flur, Wohnzimmer, Schlaf-
zimmer, Kiiche, Bad und Loggia.

Eine 4-Zimmer Wohnung mit Flur, Wohnzimmer, Schlaf-
zimmer, 2 Kinderzimmer, Kiiche, Bad und Loggia.

Wie 2. OG links.

Eine 4-Zimmer Wohnung mit Flur, Wohnzimmer, Schlaf-
zimmer, 2 Kinderzimmer, Kiiche, Bad, Balkon und Loggia.

Trockenboden und Abstellrdaume.

Mauerwerk. KG: 77 cm, 39 cm und 64 cm zu den seitlichen
Nachbarn. EG/1. OG: 64 cm, ca. 25 cm und 51 cm zu den
seitlichen Nachbarn.

2. 0G/3.0G: 39 cm und 24 cm.

(GemaiB Pldnen der Teilungserkldrung).

Fassade mit Putz und Anstrich.
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Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwisserung:

Ausbau

Treppen:

FuBboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren;

Besondere Bauteile:

180 K 22/25 Datum 29092025 Blatt 25

Mauerwerk. KG: 38 cm, ca. 25 cm und 10 cm. (Gemal} Pla-
nen der Teilungserkldrung).

Kellerdecke: Stahltrager mit ausbetonierten Feldern. Sonst
Holzbalkendecken.

Holzkonstruktion.
Satteldach, bzw. Walmdach.
Dachpfannen.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Treppenhaus: Angewendelte Holztreppe mit Zwischenpodest.
Geldnder mit Stahlrundstidben und Mipolam-Handlauf. Ein-
laufige, oben angewendelte Treppe in den Keller mit Holzge-
lander und Stahlrohr als Handlauf.

Eingangsflur mit Granitplattenbelag. Zwischenpodeste mit
Kunststoffbelag. Keller mit Estrich.

Treppenhaus: Strukturputz mit Anstrich.
Keller: Uberwiegend Putz und Anstrich, teilweise Mauerwerk.

Treppenhaus: Putz mit Anstrich.
Keller: Stahltrager mit betonierten Feldern.

Treppenhaus: Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Keller:
Stahlfenster.

Hauseingangstiir: Holztiir mit Glasfeld und Oberlicht in
Rundbogenausfithrung (Einfachverglasung). Tiir mit Struktur-
glasfeldern zum Hof.

Innentiiren: Wohnungseingangstiiren aus Holz mit Spion, zum
Teil mit Oberlicht, einfach verglast. Holztiir zum Kellerab-
gang. KG: Holzbrettertiiren.

- 4 Stufen zum Hauseingang.

- 3 Stufen zum Ladenlokal.

- 1 Vorbau vorne iiber 3 Stockwerke.
- Balkon iiber dem Vorbau.

- 5 Loggien an der Riickseite.

- Dachiiberstéinde.

- Riickseitiger Anbau EG und 1. OG.
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Baulicher Zustand:

Das zu bewertende Wohn- und Geschiftshaus wurde 1907 erstellt und verfiigt tiber 7
Wohnungen in den Obergeschossen sowie als Praxis genehmigte Rdumlichkeiten im
Erdgeschoss links, welche derzeit als Wohnung genutzt werden. An der rechten Seite
im Erdgeschoss gibt es ein Ladenlokal. Die Stockwerke sind als Zweispidnner ausge-
fiihrt.

Das Objekt befindet sich in einem stark sanierungsbediirftigen Zustand.

Fassade: Das Gebiude ist mit Putz und Anstrich ausgestattet. Die Wand an der Vor-
derseite wurde im Erdgeschossbereich mit Graffiti beschmiert. Unterhalb der Fenster
sind Schmutzspuren durch herablaufendes Regenwasser entstanden.

An der Riickseite gibt es einen Anbau, welcher sich vom Erdgeschoss bis ins 1. OG
erstreckt. Die Deckenhthe im Erdgeschoss ist niedriger ausgefiihrt, als im Hauptge-
biude, so entsteht zum Boden des 1. OG ein Hohlraum. Die gesamte Riickfassade in-
klusive dem Anbau ist in schlechtem und sanierungsbediirftigem Zustand. Ausbruch-
stellen mit Putzabplatzungen im Bereich der Fensterbianke und Fensterlaibungen sind
sichtbar. Die Riickseite zeigt starke Feuchtigkeitsschiden. Kabel sind unfachmén-
nisch an der AuBBenwand befestigt.

Das Erdgeschoss befindet sich auf Hochparterre-Ebene. Der Hauseingang zur Praxis
und zu den Wohnungen liegt an der Markgrafenstral3e.

Die Haustiir ist eine alte Holztiir aus dem Baujahr mit einem einfach verglasten Fens-
ter und einem runden, ebenfalls einfach verglasten Oberlicht.

Die Fenster sind Kunststofffenster mit Isolierverglasung édlteren Datums. Sie sind im
Erdgeschoss mit Kunststoffrollladen ausgestattet. Stahlfenster des Kellergeschosses
liegen im farblich abgesetzten und leicht vorspringenden Sockelbereich.

Dach: Das Dachgeschoss war nicht zugénglich, somit kann iiber die Ausfiihrung,
die Ausstattung und den Zustand keine Angabe gemacht werden. Mit Blick aus dem
Treppenhausfenster heraus konnte festgestellt werden, dass die Dacheindeckung
sehr alt ist. Vermutlich sind auch in diesem Bereich Instandsetzungen vorzunehmen.
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Keller/Treppenhaus: Das Treppenhaus ist im Altzustand. Die Holztreppe macht ei-
nen erneuerungsbediirftigen Eindruck. Die Stahlstibe des Gelédnders sind korrodiert.
Der Kunststoffbelag auf Stufen und Podesten ist verschmutzt und zeigt stellenweise
Risse und Unebenheiten. Die Treppenstufen haben sich in Richtung Strafle abge-
senkt und befinden sich tlw. in Schieflage.

Im Erdgeschossbereich ist der Boden mit Granitplatten belegt. Die Winde im Flur
und Treppenhaus haben einen Strukturputz und wurden hell gestrichen. Die Aul3en-
tiir zum Hof ist alt. Gegeniiber fiihrt eine ebenfalls alte Holztiir in den Keller.

Der Keller war am Ortstermin verschlossen und nicht zugénglich.

Im Jahr 2019, zum Zeitpunkt meines Gutachtens im selben Objekt, war der Keller in
einem instandsetzungsbediirftigen Zustand mit Feuchtigkeitsschidden im unteren
Wandbereich.

Die Aufteilung der Kellerrdume gemif Teilungserklidrung ist herzustellen.
Insgesamt befindet sich das Gebédude iiberwiegend im baujahrstypischen Zustand
ohne groflere Modernisierungen und mit gréBerem Instandhaltungsstau. Eine Haus-
verwaltung gibt es vermutlich nicht. Es macht insgesamt einen ungepflegten tlw.
verwahrlosten Eindruck.

Als Gesamtwertminderung fiir die notwendigen InstandsetzungsmaBBnahmen wird
eine Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Bauméngeln in Hohe von ca.
120.000,00 € angesetzt (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* beim
Ertrags- und Sachwert), wert-, nicht kostenorientiert.

Es handelt sich um einen wertorientierten Ansatz (d.h. mittelfristig notwendige In-
vestitionen konnen abgezinst in das Ergebnis eingehen, eine Ddmpfung aufgrund
von steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten bei renditeorientierten Objekten
kann vorgenommen werden).

Wertminderung fiir das Sondereigentum Nr. 1
anteilig: _120.000 € x 8.026 =9.631,20 rd. 9.600,00 €
100.000

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschlief3ende Begutachtung der Bau-
substanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden.
Hierzu bedarf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsver-
fahrens. Aus diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schéden nicht ab-
schliefsend. In einem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick
verschafft und eine Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes ge-
schaitzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdingel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag

offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf3 beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
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eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostener-
mittlung anstellen zu lassen.

Gemil Energieeinsparverordnung ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen,
dass dieser auf Verlangen des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.
Ein Energieausweis fiir das Gebdude wurde nicht vorgelegt und ggf. zu erstellen.

Beschreibung des Sondereigentums Nr. 1

Lage des Sondereigentums Das Teileigentum Nr. 1 liegt im Erdgeschoss,

im Gebiude: links.

Réaumliche Aufteilung/ Eine 3-Zimmer Wohnung bzw. Praxis von ca. 57 m?
Grundrissgestaltung: Wohnfliche mit Flur. Schlafzimmer, Kiiche als

Durchgangsraum und mit Zugang ins Wohnzimmer
und ins Kinderzimmer. Innenbad und Innen-WC.
Zuziiglich 1 Kellerraum Nr. 1.

FuBboden: Flur, Kiiche und Zimmer mit Laminatbelag. WC
mit Kunststoffbelag. Bad mit Keramikplatten.

Wiinde: Wiinde iiberwiegend mit Tapete und Anstrich. Ke-
ramikplatten im Bad. WC mit Fliesenspiegel iiber
dem Waschbecken. Durchgangsraum mit geflies-
tem Wandsockel.

Decken: Wohnzimmer mit Tapete und Anstrich, sonst
Holzprofildecken.

Tiren: Holztiiren in Holzzargen.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Ausstat-

tung mit Kunststoffrollladen. Innenfensterbéinke

aus Marmor.

Sanitdranlagen: Innenbad: Ausstattung mit Dusche und Waschbe-
cken. Innen-WC Ausstattung mit Waschbecken
und Toilettenkorper.

Heizung: Gaszentralheizung. Heizkorper. Warmwasser iiber
Durchlauferhitzer.
Elektroinstallation: Einfache Ausfiihrung.

Vermietungszustand: Die Praxis ist als Wohnung vermietet.
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Baulicher Zustand:

Die Wohnung befindet sich in einem renovierungsbediirftigen Zustand.

Das Bad und das WC sind im Altzustand. Leitungen liegen teilweise auf Putz. Die
Tiiren sind alt. Die isolierverglasten Kunststofffenster sind ebenfalls dlteren Da-
tums. Die Rollladen sind teilweise defekt. Die Heizkorper sind iiberwiegend alt.
Heizleitungen liegen auf Putz.

Die derzeit als Wohnung genutzten Raumlichkeiten sind als Praxis genehmigt. Hier
sind ggf. entsprechende UmbaumaBnahmen erforderlich. Moglich wire auch das
Teileigentum als Wohnung zu nutzen, falls alle Eigentiimer einer Anderung der
Teilungserkldrung zustimmen und eine baurechtliche Nutzungsinderung erreicht
werden kann.

Der Istzustand stimmt auch baulich nicht mit dem Plan der Teilungserklirung
iberein (siehe Seite 15-17). Hier ist die Teilungserkldrung zu dndern und eine
nachtrigliche Genehmigung einzuholen. Auch hierfiir sind Kosten einzuplanen.

Zur Ermittlung der Wertminderung dieses Umstandes diirfen nicht die tatsédchli-
chen Kosten abgezogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertmin-
derung sich durch den teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was

ein potenzieller Erwerber weniger bezahlt aufgrund des Gebdudezustandes. Hier-
zu gibt es in der Wertermittlungsliteratur Untersuchungen, die von den tatsich-
lich aufzubringenden Kosten ca. 10 bis 70 % Abziige vornehmen, um auf die tat-
sdchliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu gelangen.

Die diesbeziigliche Wertminderung aufgrund von Bauschidden und Baumingeln
wird in Hohe von ca. 10.000,00 € (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male* beim Ertrags- und Sachwert) geschitzt.

AuBenanlagen

Das Eckgebidude grenzt mit seinen beiden Vorderseiten unmittelbar an den 6ffentli-
chen Gehweg. Der riickwirtige, kleine Hofbereich ist vom Flur bzw. Treppenhaus
zugénglich. Die gesamte Flidche ist mit Betonsteinplatten belegt. Die Einfriedung zu
den Nachbarn ist unterschiedlich. Zum hinteren Nachbarn gibt es eine hohere, mas-
sive Mauer mit seitlichen Pfosten. Diese zeigt Rissbildung, Putz- und Farbabplat-
zungen. Im Anschluss folgt eine niedrige Mauer mit Holzflechtzaunelementen. Zum
linken Nachbarn befindet sich ein Maschendrahtzaun oberhalb der niedrigen Mauer.
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Die Wohnfliche wurde vor Ort aufgemessen. Das Aufmal3 erfolgte im Rahmen des friihe-

ren Gutachtens aus 2019.

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie I.LBV und

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

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom

Gutachterausschuss Essen zu verwenden.

SENr. 1

EG

Kind

Schlafen

Flur

wC

Bad

Kiiche

Wohnen

4,07 m

-0,37m

4,06 m

2,39m

0,86 m

1,10 m

395m

-0,50 m
-1,99 m

4,90 m

285m )
0,15m )

337m )
1,32m )
1,39m )
1,85m )
320m )
038m )

1,28m )

325m )

11,60 m?
-0,06 m?

13,68 m?
3,15m?
1,20 m?
2,04 m?

12,64 m?

-0,19 m?

-2,55 m?

15,93 m?

11,54 m?

13,68 m?

3,15 m?

1,20 m?

2,04 m?

9,90 m?

15,93 m?

5744 m? rd.

57,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohn-
liche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in
Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrigen iibernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht 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 Wertermittlungsverfahren

sind:

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

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhingige 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
Teileigentume gleichermalen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung
erworben.
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Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet wer-
den (vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu benétigt man Kaufpreise von gleichen oder
vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen
Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufprei-
sen durchgefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren* bezeichnet.
Werden die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Eigentumswohnungen z.B. auf €/m* Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung
dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese
Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren* genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch
Zu- oder Abschlige an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu be-
wertenden 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 zuverlidssiges Bewertungsergebnis
erzielen zu konnen.

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

Bei vermieteten Eigentumswohnungen oder fiir Sondereigentume fiir die die zu er-
zielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im
Vordergrund steht wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmecha-
nismen im gewohnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§
27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufprei-
sen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die
in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofen (insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunter-
schiede bewirken.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrenser-
gebnisse durchgefiihrt werden sollten, wird in vorliegendem Fall fiir das Teileigen-
tum neben dem Ertragswertverfahren eine Sachwertermittlung durchgefiihrt.

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

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen (Wert der Gebidude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der bauli-
chen AuBlenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.
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Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale sachgemil zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener In-
standhaltungsaufwendungen oder Bauméngeln und Bauschiden, soweit sie
nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten
Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen GrundstiicksgroB3e, 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 Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezo-
gen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

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

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziig-
lich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor.
Die Abgrenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB 1.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorge-
schriebenen Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nut-
zungs- und Wertverhiltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaf-
ten, die den durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen

Zone entsprechen.

Gemil 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
Grundstiicksmerkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.

Hier ist gemdf Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf
eine Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groerer Tiefe sind in der Regel
qualitativ zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine

Wertabhingigkeit festgestellt.
Abhingigkeiten vom Maf3 der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl, Bau-
landtiefe unter 40m, Grundstiicksflache) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17393 in Essen-Huttrop, Markgrafenstral3e

30, betrdgt zum Stichtag 01.01.2025: 450,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land

Bauflidche/Baugebiet = Wohnbaufliche

ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = II-VII

Grundstiickstiefe = 40m

Anmerkung: Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen

von unbebauten Grundstiicken, auf denen
Mehrfamilienhduser in Form von Mietwohn-
hiusern 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 grofere Zisuren (z.B.
Hauptverkehrsstralen, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll
ein Vergleich nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Die benachbarten Zonen liegen bei 360 €/m? bis 450 €/m? oder es handelt sich um
Sondernutzungsgebiete. Das zu bewertende Grundstiick wird in seiner Zone als
mittel eingestuft. Eine Angleichung an die Nachbarzonen ist nicht gerechtfertigt.

Es wird deshalb von dem Ausgangswert von 450 €/m? ausgegangen.
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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 450 €/m? als Basiswert
zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 herangezogen.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag, der Bodenwert zum Wertermitt-
lungsstichtag 21.08.2025 wie folgt geschitzt:

237 m? * 450,00 €/m? = 106.650,00 € rd. 107.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteil der Sondereigentume

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

Ob die gem. Teilungserkldrungen festgelegten Miteigentumsanteile der anteiligen
Wertigkeit am Gesamtobjekt entsprechen, konnte nicht gepriift werden. Bei den er-
heblichen Abweichungen des Istzustandes von den Aufteilungsplédnen ist fraglich,
wie in der Eigentiimergemeinschaft vorgegangen werden wird. Fakt ist, dass die
Teilungserkldrung gedndert werden muss, schon alleine wegen der baulichen, teil-
weise genehmigten Anbauten. Der Bodenwertanteil wird deshalb nach den verein-
barten Miteigentumsanteilen gemédf Grundbuch ermittelt.

Bodenwertanteil fiir das Teileigentum Nr. 1:
anteilig: _107.000 € x 8.026 = 8.587,82 rd. 8.600,00 €
100.000
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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 jahrlichen
Ertrigen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe al-
ler Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fiir den (Ertrags)Wert des
Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung ein-
schlieBlich Erhaltung 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 ,,Reinertrags-
anteil des Grund und Bodens*.

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufprei-
sen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentli-
chen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Modellkonformitéit (§ 10 ImmoWertV)

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind
dieselben Modelle und Modellansitze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Da-
ten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitét). Hierzu ist die nach § 12
Absatz 6 ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.
Liegen fiir den maBBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist
bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verord-
nung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tit erforderlich ist.

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

Wohnflache (WF)

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

Nutzungsflache (NUF)
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 marktoblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick.

Wohnnutzung

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

Bei Anwendung der in diesem Grundsticksmarktbericht verdffentlichten 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 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 Grolte 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 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-
dernisierungsmafbnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV verlangert.
Fir in diesem Modell genannte ModernisierungsmafBnahmen 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 beriicksichtigt
(vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis®).

Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.
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Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuléssi-
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 jdhrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfle Bewirtschaftung und zu-
ldassige Nutzung entstehenden regelmifBigen 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 Riumung (§ 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 Wertverhiltnisse 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 wertméBig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet.
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Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertver-
fahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis 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 gemif 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 einer Standardabweichung von 1,4 bzw. fiir vermietete Objekte 1,8 % mit ei-
ner Standardabweichung von 1,6, wobei angemerkt wird, dass miBige Lagen einen
Zuschlag auf den ermittelten Liegenschaftszinssatz in Hohe von bis zu 1,0 Prozent-
punkten rechtfertigen, sehr gute Lagen rechtfertigen einen Abschlag auf den ermit-
telten Liegenschaftszinssatz in Hohe von bis zu 1,0 Prozentpunkten.

Die Liegenschaftszinssitze fiir Mehrfamilienhduser (gewerblicher Anteil bis 20 %)
bei 3,3 % bei einer Standardabweichung von 1,7. Fiir gemischt genutzte Gebdude
(gewerblicher Anteil 20-80 %) wurde ein Liegenschaftszinssatz von 4,5 % bei ei-
ner Standardabweichung von 1,4 abgeleitet.

Der Liegenschaftszinssatz wird mit 3,0 % geschitzt (vermietet, Teileigentum,
gem. Teilungserkldarung Praxisrdaume, einfache bis mittlere Lage).

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siehe
Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

"Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssditze sind die unten angegebenen Mo-
dell-parameter zwingend zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstindige Ein-
schétzung der allgemeinen Marktverhdiltnisse und der Auswirkung der objektspezi-
fischen wertrelevanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz unabdingbar
(Modellkonformitdit)."

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméilBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraus sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach ent-
scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter

des Gebidudes bzw. der Gebiudeteile abhingig. Instandsetzungen oder Modernisie-
rungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die
Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.
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Bei ModernisierungsmafBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen der AGVGA.
NRW verlingert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmalnahmen wer-
den Punkte vergeben. Lianger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren mit 27 Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

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

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

Baumingel sind Fehler, die dem Gebédude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktio-
nale oder &sthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder
Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche
duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.
Die Schitzung kann durch pauschale Ansédtze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwen-
dungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschlédgig schitzen, da
nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauscha-
densbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachver-
stindigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswer-
termittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf be-
ruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Be-
standsaufnahme, technischen, chemischen o0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschitzung angesetzt sind.
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3.3.1 Ertragswert

Das zu bewertende Sondereigentum Nr. 1 ist als Wohnung vermietet.

Gem. Teilungserklédrung ist jedoch die Nutzung als Praxistraume festgeschrieben.
Fiir die Ertragswertermittlung ist gemif § 18 Abs. 2 ImmoWertV von der marktiib-
lich erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsétzlich auf die
ortsiibliche Miete zum Wertermittlungsstichtag unter kritischer Wiirdigung der
Marktentwicklung.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Da auch eine Umnutzung des Teileigentums in ein Wohnungseigentum zur Dis-
kussion steht (nur mit Einigung der Eigentiimergemeinschaft) wird die ortsiibli-
che Miete fiir Biiro- und Praxisrdume der Miete fiir Wohnraum gegeniibergestellt.
In der Lage und Ausstattung liegen beide Mieten in @hnlicher Hohe.

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 bestimmungsgemife Nutzung der
Wohnung lediglich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Be-
triebskosten gemal §27 I1.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung
und Mietausfallwagnis.

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

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1907): rd. 6,97 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 2) *0,94
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3 (57 m?) *0,99

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (Ausstattung, kein Balkon etc.) *0,94

Mietwert gem. Mietspiegels:
6,97 € * 0,94 * 0,99 * 0,94 = 6,10 €/m?

Teileigentum Nr. 1 als Wohnnutzung: rd. 6,10 €/m?
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Biiro- und Praxisflichen

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

Zur allgemeinen Marktlage fiir Biirofldchen ist anzumerken, dass unterschieden
werden muss zwischen Bestandsobjekten in mittleren bis médBigen Lagen und Neu-
bauten in guten Lagen. Die Spitzenmieten fiir Biirofldchen sind relativ stabil in Es-
sen, die Nachfrage in diesem Bereich ist gegeben. Fiir Bestandsobjekte vor Allem
innerhalb von Gewerbegebieten ist die Nachfrage méfig, Leerstinde finden sich
vor allem in diesem Bereich.

Gewerbemietspiegel Immopromeo 2025 fiir Essen:

Blroraume

a) bevorzugte Barolagen 10,00 bis 15,00 €
b}  mittlere Burolagen 7.00bis 9.00€
c) einfache Barolagen 5,50 bis 6,50 €

RDM-Preisspiegel 2025 fiir Essen:

Biiromieten
Netto-Kaltmieten in €/m? Nutzfliche, monatlich*
je nach Lage

Stadt einfach mittel gut

Essen =3 8,00 A 10,00 . 14,00
Mietspiegel IVD 2025 fiir Essen:
Einfacher Nutzungswert: 4,00 €/m?
Mittlerer Nutzungswert: 5,50 €/m?

Guter Nutzungswert: 11,00 €/m?



EvA HOFFMANN-DODEL 180K 22/25 paum 29.09.2025

Fa. Cubion, Biiromarkt Ruhrgebiet 2025 fiir Essen
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Die Biirofldchen sind in die einfache Biirolage einzuordnen. Der Nutzungswert

wird als mittel eingestuft.

Blatt

44

Hier liegen die ortsiiblichen Mieten demnach innerhalb einer Spanne von 4,00 bis

8,00 €/m>.

Aufgrund der vor beschriebenen Merkmale (einfache bis mittlere Biirolage und

Ausstattung) wird die durchschnittlich nachhaltig erzielbare Miete mit 6,00 €/ m?

geschitzt.

Ortsiibliche Nettokaltmiete Teileigentum Nr. 1

Teileigentum Nr. 1 57 m? 6,00 €/m? 342,00 €/Monat

4.104,00 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt

Es wird von der ortsiiblich erzielbaren Miete ausgegangen.

4.104,00 €
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3.3.2 Ertragswert des Teileigentums Nr. 1

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete 4.104,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jidhrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 420 € / Einheit) - 420,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,80 € /m? Wohn/Nutzfliche bei 57 m?) - 786,60 €

Mietausfallwagnis: (4,0 % gemidB GMB Essen): - 164,16 €

- 1.370,76 €

Bewirtschaftungskosten jdhrlich insgesamt - 1.370,76 €
Jahrlicher Reinertrag 2.730,24 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

3,0 % x 8.600,00 € - 258,00 €
Ertrag des Teileigentums 247224 €

Restnutzungsdauer des Gebédudes: 27 Jahre
* Vervielfiltiger * 18,327
bei 27 Jahren Restnutzungsdauer und 3,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlage 45.308,74 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 8.600,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Teileigentums 53.908,74 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau

im Sondereigentum (sh. Seite 29) - 10.000,00 €
- Wertminderung aufgrund erforderlicher Instandsetzungsarbeiten:

Anteilige Wertminderung am Gemeinschaftseigentum,

(siehe Seite 26/27) ca.—9.600,00 €

34.908,74 €

Ertragswert Teileigentum Nr. 1 rd. 34.000,00 €
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3.4 Sachwertermittlung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebédude und Aullenanlagen sowie
ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich sei-
ner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die
Marktverhiltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist
ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpas-
sung* des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) fiihrt im Er-
gebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

Zur Wahrung der Modellkonformitét sind folgende Randbedingungen zu beachten.

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

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

(c) Grundstucksspezifische Merkmale wie z B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstiick werden im Bodenwert berucksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, NieRbrauch) sind als besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
Zu beriicksichtigen.

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

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

- Teilflachen mit abweichender Grundstiicksqualitiit; dies sind z.B. liber den
iblichen Gartenbereich hinausgehende Freiflidchen (sogenannter zuséitzli-
cher Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Flichen kann die mit dem
Bodenrichtwert definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.

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

Die Gebidudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderaumin-
halts (m3) oder der Gebaudefldche (m?) des (Norm)Gebidudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebédude ermittelt. Den so ermittelten Her-
stellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen
und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Bau-
kosten fiir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard.
Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickge-
rechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinrei-
chend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere
Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte
Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewer-
tungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWertV V, NHK
2010 entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Ob-
jektarten, Ausfithrungsstandards, Groe und anderen Abweichungen. Die Normal-
herstellungskosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes
auf den Qualitétsstichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkos-
ten bereits enthalten.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)
Gemill Modell des GAA Essen betrigt der Regionalfaktor 1,0, d.h. es ist keine
Anpassung der NHK vorzunehmen.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird geméif
Grundstiicksmarktbericht Essen 2025 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebiudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichba-
rer Gebdude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Ge-
samtnutzungsdauer der Gebidudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.
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AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest verbunde-
ne bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb#dudeau-
Benwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und
nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

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

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

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die
Objektart, die Hohe der vorldufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungs-
zustand des zu bewertenden Objektes beeinflusst.

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

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.
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3.4.1 Sachwert des Teileigentums Nr. 1

Teileigentum Nr. 1

Nutzfldache 57,00 m?
Bruttogrundfliche, UK 1,6 m3/m? * 57,00 m?2 91,20 m?
Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 860,00 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,872

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,872 1.609,92 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundflidche x Normalherstellungskosten
91,20 m? x 1.609,92 €/m? 146.824,70 €

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 27 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,3375 49.553,34 €

Gebidudewert Sondereigentum rd. 49.600,00 €

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebidudewert Sondereigentum 49,600,00 €
Wert der anteiligen AuBBenanlagen, Zeitwert pauschal anteilig + 1.000.,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 50.600,00 €
Bodenwertanteil + 8.600.00 €
Vorldufiger Sachwert incl. BNK 59.200,00 €
Marktanpassung:

Vom Gutachterausschusses der Stadt Essen wurden auf der Grundlage des Das Re-
chenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist nicht mit den durchschnittlichen Markt-
preisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleich-
bare Teileigentume ermittelt.

Das Teileigentum Nr. 1 ist gemif Teilungserkldrung als Praxisrdume ausgewiesen.
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Aktuell werden sie jedoch als Wohnraum genutzt. Um diese Rdume weiter als
Wohnung zu nutzen, miisste baurechtlich ein Antrag auf Nutzungsinderung ge-
stellt werden. Sollte dieser genehmigt werden, wire auch die Teilungserkldrung
entsprechend zu dndern. Dies setzt jedoch voraus, dass alle Miteigentiimer dieser
Anderung zustimmen. Ist ein Miteigentiimer gegen diese Anderung, diirften die
Riumlichkeiten nicht weiter als Wohnung genutzt werden.

Von Vorteil ist die gute Raumaufteilung und Lage im Erdgeschoss. Von Nachteil
ist, dass zurzeit keine Hausverwaltung vorhanden ist.

Der Sachwertfaktor wird mit 1,0 geschitzt.

Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 59.200,00 € * 1,0 59.200,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau

im Sondereigentum (sh. Seite 29) - 10.000,00 €
- Wertminderung aufgrund erforderlicher Instandsetzungsarbeiten:

Anteilige Wertminderung am Gemeinschaftseigentum,

(siehe Seite 26/27) ca.—9.600,00 €

39.600,00 €

Marktangepasster Sachwert Teileigentum Nr. 1 rd. 40.000,00 €
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3.5 Verkehrswert

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, so ist der Ver-
kehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewich-
tung) deren Aussagefdhigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 ImmoWertV.

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln mafBgebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrenser-
gebnis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewohnlichen
Geschiftsverkehr iiblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicks-
teilmarktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverldssiger die
fiir eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansitze
und insbesondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszins-
satz und Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteil-
markt abgeleitet wurden.

3.5.1 Verkehrswert Teileigentum Nr. 1

Der Ertragswert wurde mit:  rd. 34.000,00 Euro ermittelt.
Der Sachwert wurde mit: rd. 40.000,00 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Ab-
schnitt 3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen
Griinden sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erwor-
ben. Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit gro3erer
Sicherheit abgeleitet als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesondere der
Sachwertfaktor).

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit einer Gewichtung von 2/3
und 1/3 Gewichtung am Sachwert = rd. 36.000 €.

Es handelt sich hier um ein viergeschossiges Wohn- und Geschéftshaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss als Eckhaus einer geschlossenen Bebauung. Das Gebédude
wurde 1907 errichtet. Es befinden sich 2 Teileigentume im Erdgeschoss und 7
Wohnungseigentume in den Obergeschossen. Die Teilungserkldrung stimmt nicht
mit dem Istzustand iiberein. So sind die Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss an-
ders aufgeteilt (siehe Seite 15-17). Inwieweit auch die iibrigen Geschosse anders
ausgefiihrt und aufgeteilt wurden als diese in der Teilungserklidrung steht, konnte
nicht begutachtet werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Teilungserkla-
rung gedndert werden muss, alleine schon wegen anderer baulicher Gegebenheiten.
Eine Hausverwaltung ist vermutlich nicht vorhanden. Das Gebidude befindet sich in
einem ungepflegten und stark sanierungsbediirftigen Zustand.



EvA HOFFMANN-DODEL 180K 22/25 paum 29.09.2025 Blawx 52

Das zu bewertende Teileigentum Nr. 1 liegt im Erdgeschoss links und wurde als
Praxis genehmigt. In der Teilungserkldrung ist es als Teileigentum ausgewiesen. Es
wird jedoch als Wohnung genutzt. Sie hat eine GroB3e von 57 m? und ist in einem
renovierungsbediirftigen Zustand. Im Jahr 2009 wurde ein Antrag zur Nutzungsén-
derung als Wohnung gestellt. Dieser wurde jedoch aufgrund von fehlenden Unter-
lagen abgewiesen. Hier wire ein Antrag zu stellen, falls eine Umnutzung in ein
Wohnungseigentum stattfinden sollte.

Der Verkehrswert fiir 8.026 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftli-
chen Eigentum fiir das mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebaute Grundstiick in
45138 Essen, MarkgrafenstraBe 30, Gemarkung Essen, Flur 14, Flurstiick 199,
Wohnungsgrundbuch von Essen Blatt 11083, verbunden mit dem Teileigentum Nr. 1
des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag 21.08.2025 mit

rd. 36.000,00 Euro
In Worten: sechsunddreiBigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei einer Nutzfliche rd. 57 m2: rd. 630 €/ m?)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung
aufgrund des Instandhaltungsriickstaus sowie Mingel am Sondereigentum in Hohe
von ca. 10.000 € und anteilige Wertminderung am Gemeinschaftseigentum in Hohe
von 9.600 € ergébe sich ein Wert von rd. 56.000 € (= rd. 980 €/ m*> WF).
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Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungs-
griinde 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 an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Grundriss, Schnitt.
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