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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen, Geschéfts-Nr. 185 K
117/24 vom 04.07.2025:

XXXXXX
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B. Grundlagen

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

1.12

1.13

1.14

1.15

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

Schreiben des Amtes fiir Stralen und Verkehr der Stadt Essen vom
20.10.2025.

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

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in
NRW vom 07.08.2025.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Ka-
tasteramtes vom 16.07.2025.

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Wohnungsgrundbuch von
Bochold, Blatt 2868 vom 24.09.2025.

Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 15.07.2025.

Schreiben des Amtes fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt
Essen, Auskunft aus dem Kataster fiir Altlasten und Flichen mit Bodenbelas-
tungsverdacht, vom 15.07.2025.

Auskunft iiber das Geoportal Essen zum planungsrechtlichen Zustand:
https://geoportal.essen.de/planenbauen/

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 2025.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/laermkarte/
Einsicht in die Starkregenkarte: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
Teilungserkldrung Bewilligung UR.-Nr. 361/1988 vom 21.04.1988 und zuge-
horige Aufteilungsplane.

Hausakten der Stadt Essen.

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 24.09.2025.

Teilnehmer:

xxx, Hausverwalter

Die Mieter der Wohnung

xxx, Rechtspflegerin

XXX

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

Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstindigenbiiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnten die gemeinschaftlichen Anlagen, bzw. die Auf3enan-
lagen, die Fassaden des Gebaudes, der Keller und das Treppenhaus von Haus
21 sowie das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 9 besichtigt werden.

2
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2.2 Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. I. Heppner ausgefiihrt
wurden: Fotoreportage am Ortstermin und Assistenz beim Aufmal.

3. Eigentiimer: xxx.

4. Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:

4.1  Ausgefiillte Checkliste der Unterzeichnerin, Energicausweis, Angaben zum
Objekt etc.

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

5. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 24.09.2025 festgelegt.

6. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 59 Seiten. Hierin sind 6 Anlagen mit 7
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusédtzlich wurden eine anonymisierte Internetversion
als PDF und eine PDF des Gutachtens gefertigt.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590.000 Einwohner).
Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zdhlt zu den groften deutschen Stid-
ten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz
wichtiger GroBunternechmen. 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 Universitétsstadt.
Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, welche
wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt sind.
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Lage, Entfernungen:

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

Essen - Bochold.

Bochold liegt im Nordwesten von Essen und ist in
seinem Bezirk der bevolkerungsreichste Stadtteil. Er
grenzt an die Stadtteile Schonebeck, Borbeck-Mitte,
Bergeborbeck, Vogelheim, Altenessen, Nordviertel
und Altendorf und verlduft entlang der Bocholder
Stralle (Hauptverkehrsader des Stadtteils) und der
Haus-Berge-Stra3e. Da Bochold nicht iiber einen ei-
genen Ortskern verfiigt, wird er als eigener Stadtteil
selbst von der Essener Bevolkerung kaum wahrge-
nommen. Dazu tragt auch die schwierige Abgren-
zung bei, da die gemischte Bebauung nahtlos in die
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Wohn- bzw. Geschiéftslage:

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

Starkregenereignisse:

benachbarten Stadtteile tibergeht. Klein- und Mittel-
stindische Betriebe, von denen sich die meisten auf
ehemaligen Zechengeldnden niedergelassen haben,
bestimmen die Wirtschaft des Stadtteils. In Bochold
befinden sich unter anderem mehrere kirchlich-
stiddtische Kindergirten und Schulen, sowie das Ge-
riatriezentrum Haus Berge.

Die Entfernung von dem zu bewertenden Objekt bis
zum Ortskern von Essen betrégt ca. 3,5 km, zum
Hauptbahnhof ca. 5,4 km, beides in siidostlicher
Richtung. Die Anbindung zur Autobahn A42 erfolgt
in ca. 4,3 km, bzw. 5,5 km Entfernung an der Auf-
fahrt Essen-Nord. Alternativ erfolgt die Anbindung
an die Autobahn A40 in ca. 5 km Entfernung an der
Auffahrt Essen-Zentrum.

Einfache bis mittlere Wohnlage; Wohnlageklasse 2
gemal Mietspiegel Essen 2022.

In etwa 350 m Entfernung befindet sich ein Lebens-
mittelmarkt. Weitere Geschifte des taglichen Bedarfs
sind u. a. im Stadtteilzentrum Borbeck-Mitte, in ca. 2
km Entfernung, zu finden. In der naheliegenden
Germaniastralle verkehren Stralenbahn- und Busli-
nien des 6ffentlichen Nahverkehrs. Eine Haltestelle
befindet sich in ca. 170 m Entfernung. Der Bahnhof
Bergeborbeck liegt ca. 550 m entfernt.

Auf dem zu bewertenden Grundstiick wurden zwei
4-geschossigeMehrfamilienhéduser, bzw. ein Mehr-
familiendoppelhaus, in geschlossener Bauweise und
ein Garagengebdude an der riickwértigen Grenze er-
richtet. Die ndhere Umgebung, bzw. die Erdwegstra-
J3e ist durch eine iiberwiegend geschlossene Bebau-
ung mit 3- bis 4-geschossigen Mehrfamilienhdusern
mit ausgebauten Dachgeschossen gepragt.

Nachfolgend ein Auszug aus der Starkregenkarte der
Stadt Essen, im Bereich des zu bewertenden Grund-
stiicks:
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Quelle: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/

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

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

Fiir weife Gebiete gibt es keine Gefdhrdung. Wenn ein Gebiet in der
Starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestellt ist, stellen sich dort hohere
Wasserstinde ein gemal der dargestellten Legende.

Die Karten bilden die Situation zum Zeitpunkt unmittelbar nach dem
Starkregenereignis ab, das heiit 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 kinnen,
milssen lber StraBen und Notwasserwege in Grinbereiche und auf Freiflichen
gelenkt werden. Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input fiir diese
Umlenkung. Uber den Schutz gefihrdeter Gebiete hinaus flieBen die Erkenntnisse
aus Starkregenkarten auch in die Planung kiinftiger Bauprojekte ein.

Larmimmission: Im Bereich des zu bewertenden Objekts konnten ge-
mil Larmkarte der Stadt Essen keine erh6hten
Larmimmissionen festgestellt werden.


https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Bochold
eingefiigt.
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1.2 Gestalt und Form

Zur Ubersicht wird nachfolgend die Flurkarte mit dem zu bewertenden Grundstiick, Flur-

stiick 215, eingefligt (unmaBstéblich).

Stadt Essen
Katasteramt
Lindenaliee 10
45127 Essen
Flurstick: 215
Flur. 14

Gemarkung: Bochokd
Erdwegsir 16, Essenu.a.

185K 177/24

Datum 11.11.2025  Blaxt

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW

Erstelit:
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Flurstiick 215:
StraBBenfront:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

Ca. 28,50 m zur Erdwegstrafie.
Ca. 30,00 m.

847 m2.

Uberwiegend eben.

Annidhernd trapezformig.

Erdwegstraf3e: Offentliche StraBe, derzeit Sackgasse
aufgrund einer Baustelle im mittleren Bereich der
Strafe.

Erdwegstrafie: Ausgebaute, asphaltierte Fahrbahn;
beidseitig gepflasterte Gehwege, beidseitig Parkmog-
lichkeiten auf der Straf3e.

Auszug aus dem Schreiben der Stadt Essen, Amt
fiir Stralen und Verkehr:

Anliegerbescheinigung
fiir das Grundstiick in Essen

Lagebezeichnung

Erdwegstr, 19,21

PEmATELNG

Bochold

Es wird hiermit bescheinigt, dass fiir das 0.9. Grundstiick

- die ErschlicBungsbeitrige nach dem Baugesetzbuch (BauGE) getilgt sind

- keine straBenbaulichen MaBnahmen im betroffenen Bereich vorhanden sind

- die Kanalanschlussheitrige nach dem Kommunalabgabengesetz [KAG NW|

getilgt sind

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fir den Ausbau kommunaler Stra3en im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Stralenausbaumafinahmen, die
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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.

Anschliisse an Versor- Kanalanschluss, Frischwasser, Elektro, Telekommu-,
gungsleitungen und nikation, Gas.

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, Das zu bewertende Grundstiick wird westlich von
nachbarliche Gemein- der Erdwegstrafse begrenzt und zu beiden Seiten von
samkeiten: dahnlich bebauten Grundstiicken. An die Riickseite,

bzw. die Ostliche Grundstiicksseite grenzt eine Griin-
fliche mit dem hier verlaufenden Borbecker Miih-
lenbach.

Bei der zu bewertenden Bebauung handelt es sich um
ein Mehrfamiliendoppelhaus innerhalb einer ge-
schlossenen Bebauung und ein Garagengebdude im
rickwértigen Grundstiicksbereich. Zu beiden Seiten
der Wohnhéuser schlielen sich dhnliche Gebédude
mit gleicher Trauth6he an. Die Wohngebidude wur-
den leicht zuriickversetzt zu Stral3e errichtet, das Ga-
ragengebdude als Grenzgebaude. Die begriinten Vor-
gartenbereiche wurden mit kleinen Holzzéunen ein-
gefasst. Uber eine Gebiudedurchfahrt in Haus 19 ge-
langt man auf den riickwértigen Hofbereich und zu
den Garagen. Die Einfriedung des Grundstiicks wur-
de mit Mauern und Hecken vorgenommen.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
Belastungen: buches von Bochold Blatt 2868:
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Abteilung II:

Anmerkung Abt. II1

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Bergbau:
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In Abteilung I des Grundbuches von Bochold Blatt
2868 bestehen zu Lasten des zu bewertenden
Grundstiicks wertrelevanten Eintragungen.

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

Durch die Teilungserkldrung vom 21.04.1988
wurden keine Sondernutzungsrechte zugewiesen.

Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
Lasten des zu bewertenden Grundstiicks keine Ein-
tragung.

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Carolus Magnus*
und iiber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerks-
feld ,,Neu Essen®.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Carolus
Magnus* ist die thyssenkrupp Dritte Beteiligungsge-
sellschaft mbH, Kaiser-Wilhelm-Str. 100 in 47166
Duisburg (mining.steel@thyssenkrupp.com).
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
Ist die TRATON SE in Miinchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2
in 46145 Oberhausen.

)
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Anmerkung:

Bei auftretenden Schidden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen ggf. Scha-
densersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden,
sofern keine Bergschddenverzichtserkldrung abgegeben wurde.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

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

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

im Rahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich lhnen mit, dass das angefragte
Grundstiick im Kataster liber Altlasten und Flachen mit Bodenbelastungsverdacht
der Stadt Essen unter der Bezeichnung LJAuffiillung Germa niastr./Hafenstr.”,
Katasternummer 22/2.13, teilweise erfasst ist. Der nord-dstliche Teilbereich des
Flurstiicks 215 befindet sich in der Verdachtsflache.

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

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

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von behirdlichen Ermittlungen,
auch unabhingig von Anfragen oder Auskiinften, eine Auswertung von hier
vorliegenden Informationen grundsatzlich auch zu einer veranderten Beurteilung
filhren und mdglicherweise eine Erfassung im Kataster {iber altlastverdichtige

Flachen und Altlasten zur Folge haben kann,
Anmerkung:

Festzustellen ist, dass es sich bei dem zu bewertenden Grundstiick um eine Ver-
dachtsflache im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes handelt.

Da jedoch der tiberwiegende Teil des Grundstiicks entweder bebaut oder gepflastert
ist (auch der im Schreiben erwéhnte norddstliche Bereich), und die Bebauungen das
damals iibliche Genehmigungsverfahren durchlaufen haben, wird davon ausgegangen,
dass keine schiddigenden Einfliisse auf die Nutzer zu erwarten sind.

Es wird davon ausgegangen, dass bei Beibehaltung der jetzigen Nutzung kein Hand-
lungsbedarf, d.h. im jetzigen Zustand keine Sanierungspflicht besteht. Sollte das
Grundstiick jedoch weiter bebaut werden, fallen moglicherweise erhohte Kosten an
Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass die vorhandenen Ge-
baude bestehen bleiben und kein Sanierungsbedarf des Bodens besteht. Sollte eine
Nutzungsénderung, bzw. Abriss und Neubau erfolgen, muss mit Kosten fiir eine Bo-
denanalyse und ggf. Sanierungskosten fiir kontaminierte Bodenbereiche gerechnet
werden.
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Wohnbindung: Das zu bewertende Objekt unterliegt weder dem Ge-
setz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir
das Land NRW vom 08.12.2009 in der geltenden
Fassung, noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bin-
dungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-
tigende) Rechte, sind nicht vorhanden. Von der
Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen ange-

stellt.
Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb eines
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 zuléssig, wenn
es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die iiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden. Die ndhere Umgebung ist
vergleichsweise ein allgemeines Wohngebiet.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitét):

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 Legalitdt der baulichen
Anlagen vorausgesetzt.
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2. Gebiudebeschreibung

Art der Gebiude: Erdwegstr. 19
4-geschossiges Mehrfamilienhaus in Massivbau-

weise mit ausgebautem Satteldach, voll unterkellert,
Zweispanner.

8 Eigentumswohnungen:

WE Nr. 1 — Nr. 7 und Nr. 8B.

1 Gewerbe im EG (Trinkhalle): TE Nr. 18.

Erdwegstr. 21
4-geschossiges Mehrfamilienhaus mit ausgebautem

Satteldach, voll unterkellert, Zweispéanner.
9 Eigentumswohnungen:
WE Nr. 9 — Nr. 16 und Nr. 17B.

Garagengebiude in Massivbauweise mit Flachdach.
6 Garagen: TE Nr. 19 — Nr. 24.

Baujahr: Wiederautbau ca. 1961.

Dispensbeschluss Nr. 65-2-20020/60 vom
06.07.1960. Befreiung von:

§ 7C Nr. 17 in Verb. Mit § 7A Nr. 38 der Bauord-
nung vom 24.121.1938 —iiber die Geschosszahl und
tiber die Einhaltung des Bauwichs —

§ 22 Nr. 33 u. 36 — {iber die Belichtung und Beliif-
tung der Innenaborte und -bader —

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 65-2-20020/60
vom 17.09.1960 fiir den Wiederaufbau der Wohn-
hiuser Erdwegstr. 19, 21, giiltig in Verbindung mit
Dispensbeschluss vom 06.07.1960.

Rohbauabnahme am 15.05.1961.
Gebrauchsabnahme am 27.12.1961.

Genehmigung zur Ausfiihrung der Grundstiicks-
und Hausentwiésserung Nr. 65-4-1301/60 vom
22.09.1960.

Nachtrags-Genehmigung vom 30.11.1960.
Abnahme am 21.09. und 05.12.1961.
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Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-2-20549/60
vom 15.05.1961 fiir die Errichtung eines Garagen-
gebiaudes (6 Boxen).

Gebrauchsabnahme am 27.12.1961.

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 08.01.1988.
Mit Ziffer 1 — 7 und 9 — 16 bezeichnete Wohnungen,
mit Ziffer 8A, 8B, 17A, 17B und 18 bezeichneten
nicht zu Wohnzwecken dienende Raume, mit Ziffer
19 — 24 bezeichnete Garagenstellpldtze in Sammel-
garagen sind in sich abgeschlossen.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-23-
01208/89 vom 19.04.1989 fiir den Ausbau des
Dachgeschosses zu 2 Wohneinheiten.

Rohbauabnahme am 05.06.1989.
Fertigstellung am 12.04.1990.

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 09.07.1991.
Mit Ziffer 1 — 7 und 8B und 9 — 16 und 17B bezeich-
nete Wohnungen, mit Ziffer 8A, 17A und 18 be-
zeichneten nicht zu Wohnzwecken dienende Raume,
mit Ziffer 19 — 24 bezeichnete Garagenstellplitze in
Sammelgaragen sind in sich abgeschlossen. Die Be-
scheinigung vom 08.01.1988 wurde durch diese er-
ganzt.

Anmerkung: Die Abgeschlossenheitsbescheinigung
wurde um die beiden Dachgeschosswohnungen er-
gdnzt, die ehemaligen Abstellrdume 8B und 17B
wurden zu Wohnraum umgewandelt. Die Teilungser-
kldrung wurde jedoch nicht gedndert.
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L' Bild 01
' Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Erdwegstr. 19, 21 in
Essen-Bochold. Es handelt sich
um ein 4-geschossiges Mehrfa-
miliendoppelhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss. Das Gebdude

| wurde ca. 1960 in Massivbau-

weise innerhalb einer geschlos-

~senen Bebauung errichtet.
| Die zu bewertende Wohnung
y WE Nr. 9 liegt im EG links,

Haus 21.

Ubersichtsbild

Blick auf die linke Seite der
Stralenfassade. Linkerhand das
doppelfliigelige Holztor zur Ge-
baudedurchfahrt, iiber welche
der riickwértige Grundstiicksbe-
reich erschlossen wird. Rechter-
hand der Hauseingang 19.

Die StraBlenfassade wurde mit
Riemchenverkleidung ausgestat-

- tet, die Sockel-, Fenster- und

Treppenhausbereiche sind farb-

~lich abgesetzt.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den iiberdachten Haus-
eingang 21, der iiber eine Wege-
fliche mit Sechseckpflaster und
eine Kunststeinstufe begangen
wird. Der Vorgartenbereich wur-
de mit Biischen und Strduchern
bepflanzt und mit niedrigen
Holzzdunen eingefasst.

Die Hauseingangstiir ist aus
Aluminium mit Strukturglas und
besitzt ein feststehendes Seiten-
element mit integrierten Brief-
kisten.

T)
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Bild 04

Detailbild

Blick auf eine Auflenfensterbank
an der StraBlenfassade. Samtliche
Fensterbdnke auf dieser Seite
wurden aus Metall erstellt und
zeigen sich allgemein verbeult

. und beschidigt.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf den riickwartigen as-
phaltierten Hofbereich. An der
hinteren Grundstiicksgrenze
wurde ein massives Garagenge-
bdude mit Flachdach errichtet.
Das Gebédude umfasst 6 Garagen,
welche mit der Teilungserkldrung
als Teileigentume ausgewiesen
wurden.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade des
Gebdudes. Jede Wohnung besitzt
hier einen Balkon mit Ostaus-
richtung. Das Dachgeschoss
wurde vor etwa 35 Jahren zu
Wohnraum mit eingeschnittenen
Dachterrassen ausgebaut. Rechts

. die Gebidudedurchfahrt. Auf die

Grundstiicksgrenze rechterhand
wurde eine Mauer mit Abde-
ckung als Einfriedung gesetzt.
Davor werden die Miilleimer
abgestellt.

To)
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick auf den unteren Riickfas-
sadenbereich von Haus 21.
Rechterhand der Balkon des zu
bewertenden =~ Wohnungseigen-
tums Nr. 9. Genau davor befindet
sich die Kelleraulentreppe mit

| korrodiertem Stahlgelander.

Die Balkonbriistungen und -

. unterseiten zeigen sich teilweise

stark verfleckt und mit Algen-

' bewuchs.

« Bild 08

Ubersichtsbild

i Blick vom Balkon der zu bewer-

tenden Wohnung auf den rechten
Grundstiicksbereich, der mit
einer gemeinschaftlichen Rasen-
fliche angelegt wurde. Die
Grundstiickseinfriedung ~ wurde
hier mit einem iiberwachsenen
Zaun und Hecken vorgenommen.

Bild 09

Haus 21, Treppenhaus EG
Blick in das Treppenhaus mit
Hauseingangstiir vor Kopf. Lin-
kerhand die 2-ldufige Geschos-
streppe in Stahlkonstruktion mit
Kunststeinstufen (Terrazzo) und
Stahlgelédnder mit Mipolamhand-
lauf. Auch sdmtliche Podeste
wurden mit dem gleichen Belag
ausgestattet. Die Wande sind mit
Strukturputz und Anstrich verse-
hen und wurden erst neu gestri-
chen.

30)
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Bild 10

Haus 21, Treppenhaus DG
Blick auf das oberste Treppen-
podest. Im Dachgeschoss befin-
det sich nur eine Wohnung, in
. allen anderen Geschossen befin-
- den sich zwei Wohnungen
~ (Zweispinner).

Bild 11

Haus 21, Keller

Blick in den Kellerflur. Boden
mit Estrich, Winde in Mauer-
werk mit Anstrich, Stahlbetonde-
cke mit Anstrich. Links befindet
sich das Kellerabteil der zu be-
wertenden Wohnung, der am
Termin nicht besichtigt werden
| konnte. Hinten rechts gelangt
man zum riickwirtigen Keller-
ausgang und zur KellerauBen-
treppe.

Bild 12

Haus 21, Keller

Blick in den gemeinschaftlichen
Waschkeller. Boden mit Estrich
und Bodenablauf sowie einem
Betonsockel zum Aufstellen der
Waschmaschinen. Hier wurden
. die Winde verputzt und gestri-
chen und die Decke mit Styropor
w gedimmt. Im Hintergrund Stahl-
kellerfenster zur Stral3enseite.
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Bild 13

Wohnungseigentum Nr. 9

Blick auf die Wohnungsein-
gangstiir aus Holz in Holzzarge,
ohne Spion. Rechts daneben die
Elektrounterverteilung im Haus-
flur.

Bild 14

Wohnungseigentum Nr. 9

Blick in das Wohnzimmer mit
Orientierung zur StraBenseite.
Entgegen dem Aufteilungsplan
der Teilungserklirung wurden
zwel Zimmer zu einem Raum
verbunden. Ausstattung mit Tep-
pichbelag, Winde mit Putz, Ta-
pete und Anstrich, Decke mit
Paneelverkleidung.

Bild 15

Wohnungseigentum Nr. 9

Blick in das Innenbad, ausgestat-
tet mit Viertelkreisduschtasse
und Plexiglasabtrennung, Toilet-
tenkorper und  Waschbecken.
Boden und Wiénde mit Keramik-
platten, Decke mit Paneelver-
kleidung. Warmwasserbereitung
iiber Durchlauferhitzer. Die Be-
liftung erfolgt elektrisch.

)
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Bild 16

Wohnungseigentum Nr. 9

Blick in die zur Riickseite orien-
tierte Kiiche. Ausstattung mit
Laminatboden, Wéande mit Putz,
Tapete und Anstrich sowie Flie-
senspiegel oberhalb der Arbeits-
fliche. An der Aullenwand zeigt
sich eine groBere Fehlstelle in der
Tapete und Schimmelpilzbil-
dung.

Bild 17

Wohnungseigentum Nr. 9

Blick auf den erneuerungsbediirf-
tigen Bodenbelag, der Ausbruch-
stellen und starke Abnutzungser-
scheinungen zeigt. Auch der
Laminat im Flur zeigt sich erneu-
erungsbediirftig.

Bild 18

Wohnungseigentum Nr. 9

Blick in das Schlafzimmer mit
Ausgang zum riickwértigen Bal-
kon. Ausstattung wie im Wohn-
bereich. Die Kunststoff-Fenster
mit Isolierverglasung und manu-
ell bedienbaren Kunststoffrolll4-
den stammen aus den 1980er
Jahren.

73
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Bild 19

Wohnungseigentum Nr. 9

- Blick auf den riickwirtigen Bal-
kon. Boden mit Estrich, massive
Briistung an der Frontseite. In
den seitlichen Bereichen Stahlge-
lander mit Ornamentik und davor
gesetzte transluzente Elemente
(im Bild nur teilweise zu erken-
nen).

2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-sichtlichen und vor-
herrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Anga-
ben tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterla-
gen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfdahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen so-
wie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurden nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidigende
Baumaterialien 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.

Réaumliche Aufteilung (Siehe Grundrisspléne in den Anlagen)

Die rdumliche Aufteilung wurde den Aufteilungsplédnen aus der Teilungserklarung
entnommen und durch die Baugenehmigung fiir den Ausbau des Dachgeschosses so-
wie die Abgeschlossenheitserkldrung ergidnzt. Am Ortstermin wurden die gemein-
schaftlichen Anlagen des Gebdudes Erdwegstr. 21, bzw. das Treppenhaus, der Keller,
die AuBBenanlagen sowie das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 9 besichtigt. Die
nachfolgende Beschreibung bezieht sich iiberwiegend auf das besichtigte Gebédude
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Erdwegstr. 21. Es wird davon ausgegangen, das Haus Erdwegstr. 19 eine dhnliche
Ausstattung besitzt, da die Gebdude zusammen, als Doppelhaus, erstellt wurden.
Samtliche Positionsbezeichnungen sind von der Eingangsfassade aus gesehen.

Haus Erdwegstr. 19

Kellergeschoss: Kellerflur, Waschkiiche und Trockenraum, Woh-
nungskeller, Keller TE 8A, riickwértiger Ausgang
zur KellerauBBentreppe.

Erdgeschoss Gebdudedurchfahrt. Hauseingang, Treppenhaus.

(Hochparterre): Links TE Nr. 18: Ehemaliger Kiosk mit WC.
Rechts WE Nr. 1: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit
Balkon zur Riickseite.

1. Obergeschoss: Treppenhaus.
Links WE Nr. 2: Eine 3-Zimmer-Wohnung mi Bal-
kon zur Riickseite.

Rechts WE 3: Eine 2-Zimmer-Wohnung mit Balkon
zur Riickseite.

2. Obergeschoss: Aufteilung wie im 1. OG, WE Nr. 4 und 5.
3. Obergeschoss: Aufteilung wie im 1. OG, WE Nr. 6 und 7.
Dachgeschoss: WE Nr. 8B.

Haus Erdwegstr. 21

Kellergeschoss: Kellerflur, Waschkiiche und Trockenraum, Woh-
nungskeller, Hausanschlussraum (Keller TE 17A),
riickwirtiger Ausgang zur KellerauB3entreppe.

Erdgeschoss Hauseingang, Treppenhaus.

(Hochparterre): Links WE Nr. 9: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Bal-
kon zur Riickseite. Anmerkung: Wohnzimmer und
ehemalige Kiiche wurden zu einem Zimmer zusam-
mengelegt, die Kiiche befindet sich im ehemaligen
Kinderzimmer.

Rechts WE Nr. 10: Eine 2-Zimmer-Wohnung mit
Balkon zur Riickseite.

1. Obergeschoss: Treppenhaus.
Aufteilung wie im EG, WE Nr. 11 und 12.
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2. Obergeschoss:
3. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Rohbau:

Kelleraulenwénde:

Umfassungswinde:

Innenwéinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

Ful3boden:

Winde:

Decken:

Aufteilung wie im 1. OG, WE Nr. 13 und 14.
Aufteilung wie im 1. OG, WE Nr. 15 und 16.
WE Nr. 17B.

Mauerwerk 36,5 cm, laut Planunterlagen.

Mauerwerk 24 cm, laut Planunterlagen.
Straflenfassade mit Riemchenverkleidung, farblich
abgesetzt im Sockel-, Fenster- und Treppenhausbe-
reich. Riickfassade mit Putz und Anstrich.

Mauerwerk. Tragende Winde 24 ¢cm, nicht tragende
Winde 11,5 cm, laut Planunterlagen.

Stahlbetondecken.

Holzkonstruktion.
Satteldach mit Dachgauben zu beiden Seiten.
Beton- oder Tondachpfannen.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

3 Differenzstufen vom Eingang zum Hochparterre.
Zweilaufige GeschoBtreppe in Stahlbetonkonstrukti-
on mit Kunststeinstufen (Terrazzo), Podeste mit
Kunststeinbelag (Terrazzo), Stahlgeldander mit Mipo-
lamhandlauf.

Keller: Estrich, im Waschkeller mit Bodenablauf.
Waschkeller mit Betonsockel zum Aufstellen der
Waschmaschinen.

Treppenhaus.: Kunststeinplattenbelag.

Keller: Mauerwerk mit Anstrich, Waschkiiche mit
Putz und Anstrich sowie Zementputzsockel.
Treppenhaus: Strukturputz und Anstrich.

Keller: Stahlbetondecke mit Anstrich, im Waschkel-
ler mit Styroporplatten.
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Treppenhaus: Decken und Treppenunterseiten mit
Glattputz und Anstrich.

Fenster: Keller: Stahlkellerfenster.
Treppenhaus: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
und einem Strukturglas, Baujahr 1980er Jahre.
AuBenfensterbianke aus Metall und Beton.

Tiiren: Hauseingangstiir: Aluminiumtiir mit Strukturglas
und feststehendes Seitenfeld mit integrierten Brief-
kisten.

Keller: Holztiiren in Holzzargen, Holzbretterver-
schlagstiiren. KellerauBBentiir aus Aluminium mit
Strukturglas.

Wohnungseingangstiiren aus Holz in Holzzargen.

Haustechnische Anlagen:
Elektroinstallation: Ubliche Ausfiihrung, iiberwiegend aus dem Baujahr.

Heizung: Gaszentralheizung von Buderus, Baujahr 2012 (lt.
Energiecausweis). Warmwasserbereitung iiber Durch-
lauferhitzer. Gasetagenheizungen in den Dachge-
schosswohnungen.

Besondere Bauteile: - Eingangsstufen in Kunststein.

- Kleine Vordicher als Kragplatten mit Metallabde-
ckung.

- Dachgauben zu beiden Seiten, mit Faserzementplat-
tenverkleidung im Front- und Seitenbereich.

- Massive KellerauBBentreppe mit Keramikplattenbe-
lag, massiver Seitenwange und aufgesetztem Stahl-
rundrohrgelédnder.

- Riickseitige Balkone mit massiven Briistungen,
seitlichem Stahlgeldnder mit Ornamentik und
transluzenten Elementen.

- Eingeschnittene Dachterrassen.

- Kellerlichtschéchte.

Baulicher Zustand allgemein:

Bei der zu bewertende Bebauung handelt es sich um ein Mehrfamiliendoppelhaus,
erbaut in Massivbauweise ca. 1961. Das Gebdude zeigt sich in einem dem Baujahr
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entsprechenden Zustand mit Instandhaltungsbedarf in Teilbereichen. Das besichtigte
Treppenhaus im Gebdude Erdwegstr. 21 zeigt sich gepflegt und neu gestrichen. Laut

Aussagen der Hausverwaltung soll das andere Treppenhaus im gleichen Zustand

sein. Die anderen gemeinschaftlichen Bereiche zeigen sich in einem eher durch-

schnittlichen Zustand, teilweise mit Instandsetzungsbedarf.

Folgende Miangel und Schiden wurden festgestellt:

Die AuB3enfensterbanke aus Metall an der Stra3enfassade sind auffallend ver-
beult.

An den Balkonbriistungen zeigen sich erhebliche Verfleckungen und Algen-
bewuchs. Auch an der Unterseite der Kragplatten zeigen sich Verfleckungen.
Hier ist ein Neuanstrich zu tétigen.

An der Riickfassade zeigen sich stellenweise Rissbildungen.

Das Stahlgeldander der KellerauBBentreppe zeigt Korrosionserscheinungen und
ist neu zu streichen.

Die Dacheindeckung sowie Wasser- und Abwasserleitungen sind alt.

Die Kunststoff-Fenster im Gebdude stammen aus den 1980er Jahren und sind
somit iiber 40 Jahre alt. Sie sind mittelfristig zu erneuern.

Die Heizungsanlage stammt laut Energieausweis aus dem Jahr 2012. Laut
Aussagen des Hausverwalters sind jedoch ein paar Teile defekt, Ersatzteile
sind aber schwer zu bekommen, weshalb er die Anlage in absehbarer Zeit er-
neuern mochte.

GemiB Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energicausweises bei Ver-

)

kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass

dieser auf Verlangen des Kdufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Es wurde

ein Energicausweis vom 05.12.2018 fiir das Gebdude Erdwegstral3e 21 vorgelegt. Der
durchschnittliche Endenergieverbrauch betrdgt 108 kWh/(m?*a), der durchschnittli-
che Primirenergieverbrauch betriagt 119 kWh/(m?**a).

Die Kosten fiir die Behebung der Schiaden am Gemeinschaftseigentum sind von der

Eigentiimergemeinschaft anteilig nach Miteigentumsanteilen zu tragen.

Laut Aussagen der Hausverwaltung betrédgt die Erhaltungsriicklage fiir die Unterge-
meinschaft Erdwegstr. 21 zum 31.12.2024: rd. 38.430 €.

Relevante Eigentiimerbeschliisse oder Sonderumlagen wurden angeblich nicht be-

schlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die notwendigsten Instandsetzungsarbei-

ten iiber die Riicklage gedeckt sind und dass in naher Zukunft keine Sonderumlagen

erhoben werden.
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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 Schdden nicht abschliefSend. 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
Baumdngel 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.

Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 9

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung Nr. 9 liegt im Erdgeschoss links,

im Gebdude: in Haus Erdwegstr. 21.
Réumliche Aufteilung/ 2-Zimmer-Wohnung von rd. 69,00 m*> Wohnfliche.
Grundrissgestaltung: Aufteilung: Diele, Bad, kleiner Abstellraum, Kiiche,

grofler Wohnbereich (ehemals 2 Zimmer), und
Schlafzimmer mit Ausgang zum riickwartigen Bal-
kon. Ein zugehoriger Kellerraum.

FuB3boden: Diele und Kiiche mit Laminatboden. Wohnzimmer
und Schlafzimmer mit Teppichbelag. Badezimmer
mit Keramikplattenbelag. Balkon mit Estrich.

Winde: Massive Winde mit Putz, Tapete und Anstrich. Kii-
che mit Fliesenspiegel. Badezimmer mit Keramik-
platten raumhoch.

Decken: Paneeldecken aus Kunststoff oder Holz, teilw. mit
integrierten Beleuchtungskorpern.

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung und manu-
ell bedienbaren Kunststoffrollladen, iiber 40 Jahre
alt. Baujahr 1980er Jahre. AuBenfensterbidnke aus
Beton und Metall. Innenfensterbanke aus kunststoft-
beschichteten Holzfaserplatten.

Tiiren: Wohnungseingangstiir aus Holz in Holzzarge, ohne
Spion. Innentiiren aus Holz in Holzzargen.

Heizung: Zentralheizung mit Heizkorpern.
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Elektro: Erneuerte Elektrounterverteilung im Hausflur, mit
FI- Sicherheitsschalter. Warmwasser uber Durch-
lauferhitzer im Bad.

San. Einrichtungen: Innenbad, ausgestattet mit Viertelkreisduschtasse mit
Plexiglasabtrennung, Toilettenkorper und Waschbe-
cken.

Besondere Einrichtung: Keine.

Vermietungszustand: Die Eigentumswohnung ist vermietet.

Baulicher Zustand WE Nr. 9:

Das zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich in einem {iberwiegend renovie-
rungsbediirftigen Zustand.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:

e Der Laminatboden zeigt Abnutzungserscheinungen, Fehl- und Ausbruchstel-
len. Der Bodenbelag ist erneuerungsbediirftig.

e Im Bad, in der Kiiche und in einem Zimmer wurde Schimmelpilzbildung im
AuBlenwandbereich festgestellt. Laut Aussagen der Mieterin handelt es sich
um, vor allem im Winter, wiederkehrenden Schimmel. Vermutlich ist dieser,
zumindest teilweise, auf die baujahrestypischen Kaltebriicken zuriickzufiihren.

e Die Winde zeigen sich teilweise abgenutzt, die Tapeten 16sen sich stellenwei-
se. In der Kiiche ist eine groBBere Fehlstelle vorhanden. Es sind Tapezier- und
Malerarbeiten notwendig.

e Die Heizkorper sind teilweise alt und erneuerungsbediirftig.

e Der Teppichbelag wurde ohne FuBleisten verlegt.

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 abschlieflend. 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
Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf3 beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.
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Die Wertminderung aufgrund von Bauschiden und Bauméngeln, bzw. Instandset-
zungsmafBnahmen, wird in Hohe von ca. 15.000 € geschétzt (,,besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale*). Es handelt sich hierbei um die geschitzte Wertmin-
derung, die gemil3 Wertermittlungsgrundsétzen unterhalb der ermittelten Instandset-
zungskosten liegt.

Restnutzungsdauer:

Tatsdchliches Baujahr: 1961
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer bei vorliegendem

Modernisierungsstandard (nur weniger Modernisierungen) rd. 27 Jahre
Garagengebiude

Im riickseitigen Grundstiicksbereich wurde ein Garagengebiude in Massivbauweise
mit Flachdach und Stahlschwingtoren errichtet. Das Gebdude umfasst insgesamt 6 Ga-
ragen, welche als Teileigentume Nr. 19 - 24 ausgewiesen wurden. Die Fassaden wur-
den mit Putz und Anstrich ausgestattet. In den unteren Bereichen zeigen sich Abplat-
zungen und teilweise Rissbildungen.

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Mehrfamiliendoppelhaus wurde zuriickversetzt zur Straf3e erstellt.
Die Vorgartenbereich wurden mit Biischen und Strauchern angelegt und mit niedri-
gen Holzzdunen eingefasst. Uber mit Sechseck-Betonsteinpflaster befestigte Wege-
flichen und eine Stufe erreicht man die Hauseingédnge. Im linken Bereich, Haus 19,
befindet sich eine mit einem doppelfliigeligen Holztor verschlossene Gebdudedurch-
fahrt, tiber welche man auf den riickwartigen Grundstiicksbereich gelangt. Der riick-
wirtige Hofbereich wurde asphaltiert. Das Garagengebdude wurde an der hinteren
Grundstiicksgrenze errichtet. Rechts davon befindet sich eine gemeinschaftliche Ra-
senfliche. An der Gebauderiickfassade befindet sich mittig die Kellerau3entreppe.
Die Einfriedung wurde mit einem iiberwachsenen Zaun und Hecken vorgenommen,
an der linken, bzw. nordlichen Grundstiicksgrenze mit einer Mauer, entlang der auch
die Miilleimer abgestellt werden.
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2.3 Massen und Flichen
Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnfldchenberechnung wurde auf der Grundlage eines vor Ort genommenen Aufma-

)

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

und WoF1V ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom Gut-

achterausschuss Essen zu verwenden.

Wohnung Nr. 9:

Diele: 2,83 *%0,83+(2,83+2,24)/2*0,92+ 1,48 * 1,72 =
AB: 0,39 * 1,47 =

Kiiche: 4,18 *2,72-0,41 * 0,42 =

Bad: 1,45 *2,42 =

Zimmer: 4,11 *4,16 =

Zimmer: 4,59 * 4,60+ 1,90 * 3,35+ 0,97 *0,69/2 =

Balkon: (1,58 +1,01)/2*3,40 0,25 =

Wohnfliche WE Nr. 9 insgesamt:

7,23 m?

+ 0,57 m?
+ 11,20 m?
+ 3,51 m?
+ 17,10 m?
+ 27,81 m?
+ 1,10 m?
68,52 m?

rd. 69,00 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
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*

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 Grundstiickskaufvertragen libernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die flir 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 mdglichst weitge-
hend voneinander unabhédngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermallen 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 benétigt 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 zunichst 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 Abschldge 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 gewoOhnlichen 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 Einflussgroflen (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 sachgemél zu beriicksichtigen. Dazu zihlen:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

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

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

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 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 berticksichtigt.

3.2.1 Bodenrichtwert

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

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

| Zonsler Boden-micHT-wert |

Avsgangswert ]

1

Barickscnngung
grundsbucksbazogenes Merkmale 2 B

Zuschnitt Eckgrundstiick
Topografie A

Bademvert ]

Lasten | Rechie am Gnundstick
o o
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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. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhiangigkeit festge-
stellt. Abhdngigkeiten vom Mal der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl, Bau-
landtiefe unter 40m, Grundstiicksflaiche) wurden nicht festgestellt.

Der zonale Bodenrichtwert betrdgt in der Richtwertzone 17263 Essen-Bochold,
Erdwegstralle 19,21 zum Stichtag 01.01.2025:

320,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufliche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1I-V
Grundstiickstiefe =40 m
Anmerkung: Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen

von unbebauten Grundstiicken, auf denen
Mehrfamilienhduser in Form von Mietwohn-
hausern 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.
Hauptverkehrsstra3en, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll
ein Vergleich nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte bei 290 bis 330 €/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, = 320 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Von 2022 auf 2025 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in den relevanten Zonen.
Aufgrund der allmeinen Marktlage wird weiterhin von einer Stagnation der Boden-
richtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 320 €/m? als Basiswert
zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025 herangezogen.
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Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Berlicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025 wie folgt geschétzt:

847,00 m* * 320,00 €/m> = 271.040,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 271.000,00 €

3.2.3 Bodenwertanteil des Wohnungseigentums Nr. 9

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

Bodenwertanteil fiir das Wohnungseigentum Nr. 9:
anteilig: 271.000 € x 59.74 =16.189,54 rd. 16.200 €
1.000
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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
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich 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 einschlieflich 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 Modellanséitze 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 malBigeblichen 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, siche 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”).

39)
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Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfBigen 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, Authebung eines Mietverhidltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden
vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentlimer zu tragen sind, d.h. nicht zusdtzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse 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 wiahrend 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 Reinertrdge fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grund-
stiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelei-
tet.



EvA HOFFMANN-DODEL 185K 17724 Datum 11.11.2025  Blatt 41'

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 gemal3 den individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen
liegen Liegenschaftszinssétze flir 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 maflige Lagen einen Zuschlag
auf den ermittelten Liegenschaftszinssatz in Hohe von bis zu 1,0 Prozentpunkten
rechtfertigen, sehr gute Lagen rechtfertigen einen Abschlag auf den ermittelten 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 2,0 % geschétzt (vermietet, einfache bis mittlere Lage).

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehdrigen Modellparameter zu verwenden, siche 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-
formitdt)."

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméfBer 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 Gebidudes bzw. der Gebédudeteile abhidngig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Rest-
nutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.
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Bei Modernisierungsmafinahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen der AGVGA. NRW
verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafinahmen werden Punk-
te vergeben. Langer zurlickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl berticksichtigt.

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 iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erziel-
baren Ertragen).

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

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

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

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

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

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

Die Wohnung ist vermietet.

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemédfl 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

Fir 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 bestimmungsgeméfle Nutzung der Wohnung
lediglich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten
gemal §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 1961): rd. 6,91 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 2) *0,94
Einfluss der Wohnfldche gem. Tabelle 3 (69 m?) *0,97

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (Ausstattung nicht modernisiert, Balkon etc.) * 1,01

Mietwert gem. Mietspiegels:
6,91 €*0,94 * 0,97 * 1,01 = 6,36 €/m? rd. 6,40 €/m>

Ortsiibliche Nettokaltmiete Wohnungseigentum Nr. 9

Wohnung Nr. 9 69 m? 6,40 €/m* 441,60 €/Monat 5.299,20 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 5.299,20 €

Die Mieter machten keine Angabe {iber die tatsdchliche Miete. Es wird von der ortsiib-
lich erzielbaren Miete ausgegangen.
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3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 9

Jihrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete 5.299,20 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 420 € / Wohnung) - 420,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,80 € /m? Wohnfliche bei 69 m?) - 952,20 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemidB GMB Essen): - 10598 €

- 1.478,18 €

Bewirtschaftungskosten jihrlich insgesamt - 1478.18 €
Jahrlicher Reinertrag 3.821,02 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

2,0 % x 16.200,00 € - 32400€
Ertrag des Wohnungseigentums 3.497,02 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 27 Jahre
* Vervielfaltiger *20,707
bei 27 Jahren Restnutzungsdauer und 2,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlage 72.412,79 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 16.200,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 88.612,79 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Instandhaltungsstau am Sondereigentum

(siehe Ausfiihrungen auf Seite 30/31) - rd. 15.000,00 €
73.612,79 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 9: rd. 74.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 33/34 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.

185K 177/24

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).

Datum 1 1 1 12025

Blatt

Die Vergleichsfaktoren sollen mit Hilfe von geeigneten Indexreihen, § 18 Im-

moWertV, und Umrechnungskoeftizienten, § 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 Modellkonformitat ist strikt zu

beachten. Anwendungssystematik fiir IRW:

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:

Immobiliennchiwert
auswahlen

3

Anpassung mitiels
Umrechnungskoeffizienten

g

vorlaufiger
Vergleichswert

g

+ besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

@
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Der Preis einer Eigentumswohnung wird durch verschiedene Merkmale z. B. Baujahr, Ausstattung und
Wohnflache beeinflusst. Der Gutachterausschuss hat die Kauffalle aus der Kaufpreissammlung dber Ei-
gentumswohnungen aus den Jahren 2015 bis 2024 im Rahmen der Emmittiung der Immobilienrichtwerte
2025 untersucht und Umrechnungskoeffizienten beschlossen. Die statistische Untersuchung erfolgte mit
dem Verfahren der multiplen Regression

Mit den Umrechnungskoeffizienten konnen Kaufpreise {(Auskunft aus der Kaufpreissammliung) auf die Ei-
genschaften des zu bewertenden Objekts in Vergleichspreise umgerechnet werden. Details hierzu sind dem
Leitfaden zur Ermittiung von Vergleichswerten in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW), Stand 06/2015, zu enl-
nehmen, vgl. www boris. nrw de unter DATEN  Handlungsempfehiungen der AGYGA NRW ™. Der durch die
Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachverstandig zu wirdigen.

Die Umrechnungskoeffizienten 2025 sind den Ortlichen Fachinformationen zu den Immobiliennichtwerten
2025 zu entnehmen, die in BORIS NRW veroffentlicht sind (www bons nrw.de).

Fir das Merkmal Kaufzeitpunkt kann die Indexreihe for Eigentumswohnungen (siehe Unterkapitel 6.1.3)
verwendet werden.

Allgemeines

Allgemeine Fachinformationen uber Immobilienrichtwerte
Stand: 17.12.2024

Grundsétzliches

Immaobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Karlengrundlage abzubildende
durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien bezogen auf ein fur diese Lage typisches
JNormobjekt”. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke im Sinne von
& 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundiage fur die Verkehrswertermittiung im
Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 Nr_ 2 ImmoWerlV.

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

Ermittlung

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

Anwendung

Der Immobilienrichtwert gilt far eine fikive Immobilie mit detailliert beschriebenen
Grundstiicksmerkmalen  (Normobjekt)  Abweichungen  einzelner  individueller
Grundsticksmerkmale einer Immobilie von dem MNommobjekt sind mit Zu- oder
Abschlagen zu bewerlen

Hierfur stellen die Gutachterausschisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten
zur Verfiigung. Diese konnen unter ,Ortliche Fachinformationen anzeigen” eingesehen
und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom
drtlichen Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft
sachverstandig einzuschatzen.

@
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Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobiliennichtwerte

sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfiache angegeben

beziehen sich ausschlieBlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)

beziehen 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

Daruber 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 vorlaufige Vergleichswert ist sachverstindig zu wiirdigen, insbeson-
dere wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.
Anschlieflend sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) zu
beriicksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplédtzen)
und fithren im Ergebnis zum Vergleichswert.

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

Indexzail { Veranderng zum Vorjahr in Prozent
2230 -
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
2005 2010 2185 2020 2024

-20% =

Abbildung 6.4: Indexreihe fiir Preize fiir Wohnungzeigenfum - Weienverkdufe
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr.
117263, sieche nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss
Essen:

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Gemeinde Essen

Onstedl Bochold
Immobilienrichtwertnummer 117263
Immobilienrichtwert 1900 €lm*

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2025
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immaobilienrichtwerttyp Immobiliznrichtwert
Gebaudestandard mittel

Garage/ Steliplatz nicht vorhanden
Beschreibende Merkmale (Gebaude)

Baujahr 1962

Wohnflache 69 m*
Balkon/Terrasse vorhanden

Anzahl der Einheiten im Gebaude F-12

Mietsituation unvermietet
Berechnungsverfahren Umrechnungskoeffizienten multiplikativ

Tabelle 1: Richtwerdetails



EvA HOFFMANN-DODEL

185K 177/24

3.4.2 Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 9

Datum 1 1 1 12025

@

Blatt

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 1.900,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert jekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 24.09.2025 1,0
1.900,00 €/m?

Mikrolage

Angepasster IRW rd. 1.900,00 €/m?*

Baujahr 1962 1961 1,00

Wohnfldache 69 m? 69 m? 1,00

Gebaudestandard mittel Einfach bis mittel 0,843

Wohneinheiten im Ge- 7-12 WE je Ein- | 9 WE 1,00

biude gang

Terrasse / Balkon Vorhanden Vorhanden 1,00

Stellplatz / Garage Nicht vorhanden | Nicht Vorhanden 1,00

Vermietungssituation Nicht vermietet | Vermietet 0,905

Summe Zu / Abschlige 1.900,00 €/m?
* 0,843 *0,905

Vorlaufiger Vergleichs- 1.449,54 €/m?

wert

Angepasster Vergleichs- rd. 1.450,00 €/m?

wert

Multipliziert mit der 69 m? 100.050,00 €

Wohnfldche

Weitere Abweichungen EG-Lage, - 3 % *0,97

vom ,,Normobjekt* 97.048,50 €

Stellplatz

BoG (sh. wie Ertragswert) - 15.000,00 €

82.048,50 €

Vergleichswert

rd. 82.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

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

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 9

Der Ertragswert wurde mit rd. 74.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert wurde mit rd. 82.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit grof3er Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkon-
formitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Er-
tragswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Vergleichswert = rd. 77.000 €.
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine vermietete Eigentumswoh-
nung im Erdgeschoss einer Mehrfamiliendoppelhaushélfte mit 8 Parteien. Die zu be-
wertende 2-Zimmer-Wohnung hat eine Gréf3e von rd. 69,00 m? und besitzt eine nor-
male Grundrissgestaltung mit Diele, Kiiche, Bad, Wohn- und Schlafzimmer sowie
Balkon. Laut Aufteilungsplan gab es 3 Zimmer, jedoch wurden 2 Zimmer zu einem
Raum zusammengelegt.

Die Eigentiimergemeinschaft des Mehrfamiliendoppelhauses Baujahr 1961 mit Gara-
gengebidude umfasst insgesamt 17 Wohnungseigentume, ein ehemaliges kleines Gewer-
be und 6 Garagen. Die Bebauung befindet sich in einem dem Alter entsprechenden Zu-
stand mit Instandhaltungsstau in Teilbereichen. Die Grundstiicksgréfe betragt 847 m?.
Die Wohnung befindet sich in einem liberwiegend renovierungsbediirftigen Zustand.
Die Wertminderung aufgrund der Bauméngel und —schdden am Sondereigentum wur-
de insgesamt mit geschdtzten 15.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen.
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Datum 1 1 1 12025
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Der Verkehrswert fiir 59,74 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit einem Mehrfamiliendoppelhaus und einem Garagengebédude be-
bauten Grundstiick in 45356 Essen, Erdwegstr. 19, 21, Gemarkung Bochold, Flur 14,
Flurstiick 215, verbunden mit dem Wohnungseigentum an Nr. 9 des Aufteilungspla-

nes, gelegen in Haus Erdwegstr. 21 im Erdgeschoss links, Wohnungsgrundbuch von
Bochold Blatt 2868, wird zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025 mit

In Worten: siebenundsiebzigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei rd. 69,00 m?: rd. 1.115 €/ m?)

rd. 77.000 Euro

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt rd. 15.000 €) ergébe sich ein Wert von ca. 92.000,00 € (1.330
€/m? Wohnfldche bei 69 m?).

1)

Diese Werte liegen im Bereich der Durchschnittswerte fiir Essen-Bochold fiir das

vorhandene Baujahr, siche auch Auszug aus GMB 2022, Werte fiir 2021, sowie aus
dem GMB Essen 2023, Werte fiir 2022, die in der Folgezeit gesunken sind (keine Ab-

leitung in 2024) bzw. mittlerweile teilweise wieder das Niveau erreichen.

Stadtteil Baujahrsgruppe
Kenngrofe bis 1849 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2018 Neubau
Bochold
Anzahl 53 14 <3 —
Median-KP [€/m*WF] 1.169 1.638 1.875 —
Max-KP [€/m?*WF] - 570 2.223 - —
Min-KP [€/m*WF] — 378 702 - -
StAbw-KP [E/m*WF] — 519 410 - —
Median-WF [m?] 60 &7 80 67 —
Median-Baujahr 1933 1969 1982 2000 —
Bochold
Anzahl =3 L 18 =3 —
Median-KP [€/m*WF] 1.169 @ 1.734 2.079 —
Max-KP [€/m?WF] — 2510 2582 - -
Min-KP [€/maWF] — 399 1.018 — —
StAbw-KP [€mAWF] - 509 458 -— --
Median-WF [m?) 60 Fid 80 89 —-
Median-Baujahr 1933 1967 1978 2001 —
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Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zuldssig oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg.
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Erdwegstr. 19, 21
Grundriss Kellergeschoss gem. Teilungserkldrung und Bauakte
mit Kellerraum des zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 9
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Erdwegstr. 19, 21
Grundriss Erdgeschoss gem. Teilungserkldarung und Istzustand

mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 9
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Anlage 4
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Erdwegstr. 19, 21
Grundriss Dachgeschoss gem. Teilungserklarung und Bauakte
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Anlage 5

Erdwegstr. 19, 21
Grundriss Garagen und Gebdudeschnitt Wohnhaus geméf Teilungserkldrung
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Anlage 6
Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

XXXXXXXXX
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