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1. Allgemeine Angaben

1.1

1.1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Amtsgericht Essen-Borbeck Grundbuch von Gerschede Blatt 760

Es stand kein vollstandiger Grundbuchauszug zur Verfiigung, eventuelle Eintragungen im Bestandsverzeichnis

oder in Abt. Il sind ggf. gesondert zu bewerten.
Gemarkung Gerschede

Flur Flurstiick GrundstiicksgroRe:

1 645 735 m?

Eigentimer

,0,0,0,0.0.0.0,0,0,0,0,.0,0.9,0.0.0.0.0.0.0.¢0,0,0,0,0.9.0.6.0 0000000000604
XXXXX KX KXXXXX XX XX XXXX
),0,0,0.0.0.0.0.9,0.0,0,.9.0.9.0.0.0.0.0.¢0.¢0.0.0.60900000 ¢4
,0,0,0,0.0.0.0.0,0,¢,0,0,0.9,0.0.0.0.0.00.¢,0,0,0,0,0.6.0.64

in Erbengemeinschaft

Aufgabe des Gutachtens:
Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Erbausei

Wertermittlungsgrundlagen:
Wertermittlungsverordnung
Baugesetzbuch
einschlagige Fachliteratur

das Gutachten stiitzt sich auf folgende Grundlagen:
Eigentumsbekanntmachung

Mietaufstellung

Grundrisse

Bodenrichtwerte

Ortliche Feststellungen

Jahresbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen

nandersetzung

Verkehrswertermittiung Gerscheder Stralle 107 in 45357 Essen
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2. Grundstuicksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl Bundesland Nordrhein-Westfalen

Makrolage:
Mit rund 586.000 Einwohnern z&hlt Essen zu den zehn grofiten deutschen Stadten.
Drei Autobahnen und ein dichtes Schienennetz - IC- und ICE-Anschluss inklusive - sorgen flr
einen schnellen Personen- und Gutertransport.

Die Mittelpunktfunktion der Stadt Essen in einem der gréfiten Wirtschaftsrdume Deutschlands
und ihre Zentralitat innerhalb eines vereinigten Europas sind fiir die Wirtschaft ein klarer
Standortvorteil. Neun der hundert umsatzstarksten deutschen Unternehmen haben ihren Sitz
in Essen, darunter die RWE AG, die Evonik Aktiengesellschaft, der Warenhauskonzern
Karstadt, E.ON, die Hochtief AG und das Schuhunternehmen Deichmann. Die Messe Essen
ist mit technischen Fachmessen und grofRen Publikumsausstellungen eine internationale
Wirtschaftsdrehscheibe. Essen verbindet Urbanitdt mit Grin- und Erholungsflachen,
unteranderem der Grugapark, und der Baldeneysee und seine Umgebung.

Mikrolage: Das Bewertungsobjekt befindet sich in Gerschede. Gerschede ist ein nordwestlicher Stadtteil
der Stadt Essen, in dem lberwiegend Wohnbebauung mit Griinanlagen dominieren. Zugleich
bildet er im Stadtbezirk IV den kleinsten Stadtteil.

Das nachste Mittelzentrum ist Borbeck-Mitte. Aufféllig im Bild des Stadtteils ist die im Zeitraum
von 2002 bis 2006 vollstdndig kernsanierte Krupp-Siedlung sowie die Siedlung zwischen
Mollhoven und Ackerstralle. Ein Radwanderweg am Pausmiihlbach verbindet Gerschede mit
dem nahen Schlosspark in Borbeck-Mitte.

Der S-Bahn-Haltepunkt Essen-Gerschede bietet mit der Linie S9 eine direkte Verbindung
nach Hagen via Wuppertal tber den Essener Stadtkern sowie nach Haltern am
See oder Recklinghausen Uber Bottrop. Die StralRenbahnlinie 103 und die Buslinien 143, 185
und 186 sowie der Nachtexpress NE12 der Ruhrbahn fiihren durch Gerschede.

Der Auslanderanteil liegt mit 10,9 % unter dem Essener Durchschnitt (19,2 %).

Verkehrslage, Die Liegenschaft ist (iber die Gerscheder Stralle erschlossen. Einkaufsmaoglichkeiten des

Entfernungen taglichen Bedarfs sowie Versorgungsmdglichkeiten des mittelfristigen Bedarfs sind im
ausreichenden MafRe vorhanden. Die Entfernung zum Stadtteilzentrum von Borbeck betragt
rund 1,7 km und zur Innenstadt rund 7,5 km.

Gute bis normale Anbindung an den Individualverkehr. Die A42 ist ca. 3,2 km, die A40 ca. 4,5
km, die B223 ca. 5,7 km und die B224 ca. 5,9 km entfernt.

Offentl. Verkehrsmittel: Offentliche Verkehrsmittel sind fuRlaufig zu erreichen.
Wohnlage: Diese Lage wird der mittleren Wohnlage zugeordnet (Lageklasse 3 des Mietspiegels)

Art der Bebauung und Wohnbebauung
Nutzungen in der Stralle

Immissionen: Am Tag der Besichtigung konnten keine Beeintrachtigungen festgestellt werden.

topographische Von der StralRe in Richtung Stiden abfallend.

Grundstlickslage:

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

2.2 Gestalt und Form (vgl. Anlage)

Stralenfront: ca. 22,60 m
mittlere Tiefe: ca. 30,80 m
GrundstlicksgroRe: 735 m?

Verkehrswertermittiung Gerscheder Stralle 107 in 45357 Essen
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Bemerkungen:

regelmafige Grundsticksform s. Lageplan

2.3 ErschlieBungszustand

Stralienart:
Straltenausbau:

Anschlisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen

Grenzverhaltnisse:

Wohnstrale mit geringem bis normalem Verkehrsaufkommen
vorhanden

Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation, Gas

zweiseitige Grenzbebauung der Garagen

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich
gesicherte Rechte:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Baulast

ErschlieRungsbeitrage
Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungs-
verfahren:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

NRW-Umweltdaten

Im Bestandsverzeichnis und in Abt. Il des Grundbuchs von Gerschede Blatt 760 bestehen soweit
bekannt keine Eintragungen.

Schuldverhiéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim
Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
berticksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende) Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des
Auftraggebers nicht vorhanden. Auftragsgemall wurden vom Sachverstandigen diesbezuglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Es besteht zum Stichtag gemaR Auskunft von xxxxxxxxxxxxx keine Eintragung in das
Baulastenverzeichnis.

Soweit bekannt sind die ErschlieRungsbeitrage abgegolten.

Das Grundstuick ist derzeit in kein Sanierungsverfahren einbezogen.

In dem wirksamen Regionalen Flachennutzungsplan ist das Grundstick als Wohnbauflache
dargestellt.

Fir den Bereich wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Das ist Grundstiick entsprechend § 34
BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile - zu
beurteilen. Hiernach sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Uberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der naheren
Umgebung einfiigen und die ErschlieRung gesichert ist.

Strale, 24h-Pegel
»55 «=50

=60 <=65
*65.<=70
>0 <=75

*>75

Verkehrswertermittlung Gerscheder Strafte 107 in 45357 Essen



Seite - 6 —
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem
Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Milheim/ Oberhausen fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke
Haskens Land 65 e 45355 Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email: sb@sberchem.de

Schiene sonstige, 24h-Pegel

»55..==60
=8 _==65
=55 _==70
» 0 _==75
*75

Gefahrdungspotential

des Untergrundes in

NRW:

B Gasaustrtt in Bohrungen bekannt

Die Wohnungen im Obergeschoss wurden zusammengelegt. Das Dachgeschoss ist Giberwiegend als Wohnung ausgebaut.
Fir die Bewertung wird die Legalitat unterstellt. Baugenehmigungspléne standen nicht zur Verfigung.

Verkehrswertermittlung Gerscheder Strafte 107 in 45357 Essen
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3. Gebaudebeschreibung

Die Bewertungsmerkmale des Gebaudes zum Stichtag der Wertermittlung, den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung
sowie nach Angabe von xxxxxxxxxxxxx. Feststellungen wurden im Folgenden soweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung
von Bedeutung und offensichtlich sind.

3.1 Mehrfamilienwohnhaus

Art des Gebaudes:

Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

- Erdgeschoss
- Obergeschoss
- Dachgeschoss
- Kellergeschoss
1957
80 Jahre

30 Jahre in Anlehnung an die Anlage 4 SW-RL

3.2 Ausfiuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:
Treppen:

FuRboden:

Innenansichten:

Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Heizung:
Warmwasserbereitung
AuRenverkleidung:
Dachkonstruktion:

Dachform und
Dacheindeckung:

Massivbau
Beton

Mauerwerk
Uberwiegend Mauerwerk

Stahlbeton, Holzbalkendecke (SPB)
Betontreppe mit Kunststein

Keller Estrich, Fliesen

Wohn- und Fliesen, Laminat, Vinylboden, Teppichboden
Schlafraume, Flur,
Kichen, Bader Fliesen, PVC

Putz mit Tapete und Anstrich

Nassraume Fliesen in unterschiedlichem Umfang

Decken Putz mit Anstrich, tlw. abgehangt mit Einbaustrahlern, tlw. mit Holzimitat verkleidet

Kunstsoff-Fenster -
Glasbausteine

mit Isolierverglasung (unterschiedlich alt)

Eingangstiire:
Innentiren:

Holz mit Verglasung
Holztiren

Uberwiegend mittlere Ausstattung, ausreichende Anzahl an Sicherungen, FI-Schutzschalter
Bader EG-DG: Badewanne, Waschbecken, WC (modernisiert, unterschiedlich alt)

Bad KG: Dusche, Waschbecken, WC (modernisiert)

Kichen mit den erforderlichen Anschliissen

Waschkiiche im DG und im KG

Gaszentralheizung ca. 1996

Durchlauferhitzer

Warme-Damm-Putz mit Anstrich (2003) ab EG, Klinker

Holzkonstruktion

Walmdach, Dachpfannen, Dammung (2003)

Verkehrswertermittiung Gerscheder Stralle 107 in 45357 Essen
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3.3 Zustand
Grundrissgestaltung: der Nutzung und dem Baujahr entsprechend
Belichtung und ausreichend
Besonnung:
Bauschaden und -mangel: - zum Teil freiliegende Armierung und Abplatzungen an den Balkonplatten
- Erneuerungsbedirftiger Anstrich der Hauseingangstur, der Holzflachen der
Gauben und der Dachflachenfenster
- Loch im Bereich der Wannenverkleidung (Foto)
- zum Teil Feuchtigkeitsschaden im KG
- Feuchtigkeitsschaden und Risse im Bereich der Garagen
- Uberarbeitungsbediirftige Holzgaragentore
Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie liber gesundheits-
schédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist soweit das Uiberprift werden konnte als Gberwiegend normal zu

beurteilen, es bestehen jedoch in Teilbereichen Instandhaltungsriickstéande.

3.4 Nebengebaude und AuRenanlagen
Garagen: Massivbauweise, leicht geneigtes Flachdach mit Bitumenbahnen, Holzflligeltore

AufRenanlagen: Hofzufahrt und Innenhof gepflastert, Rasen- und Pflanzflache, Baume und Straucher,
Regenwasserauffangbecken, Rigolen

3.5 Einschrankende Hinweise

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Daher wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz vorgenommen. Soweit Holzbalkendecken vorhanden sind, wurde ihr Zustand
sowie der Balkenk&pfe nicht untersucht. Untersuchungen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, Rohrfral oder
schadstoffbelastete Baustoffe (z.B. Asbest, Formaldehyd) wurden nicht vorgenommen.

Alle Hinweise zur Grofie, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu den baulichen Anlagen
ergeben sich, sofern nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wurde, ausschlief3lich aus den auftraggeberseitig vorgelegten
Unterlagen und Auskunften. Ein eigenes Aufmalf erfolgte nicht.

Erganzende Informationen wurden wahrend der Ortsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen Bestandsaufnahme gewonnen
und im Ubrigen telefonisch bei den zustdndigen Amtern und Behérden erfragt. Die Einhaltung offentlich rechtlicher
Bestimmungen (einschlief3lich Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen, Konzessionen und dergleichen) wurde nicht gepriift.
Ferner wurde nicht geprift, ob behdrdliche Beanstandungen bestehen. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle
Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung des gesamten Anwesens gegeben ist.

Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts bekannt oder auf
Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass keine sonstigen
wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.

3.6 Energie-Ausweis

Energie-Ausweis: stand nicht zur Verfligung

Der Energieausweis ist ein Dokument, das ein Gebdude energetisch bewertet. Aufgrund des Energieausweis-Vorlage-
Gesetzes (EAVG) muss ab 1. Jénner 2009 bei der Vermietung, Verpachtung oder beim Verkauf von Gebduden und
Gebéudeteilen (vor allem also Hausern, Wohnungen oder Geschéftsrdaumlichkeiten) verpflichtend ein
Energieausweis vorgelegt werden. Durch die Anpassung des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG 2002) muss die
Verwalterin/der Verwalter von Wohnungseigentumsobjekten (sofern von der Eigentiimergemeinschaft nichts anderes
vereinbart oder beschlossen wurde) dafiir sorgen, dass ein héchstens zehn Jahre alter Energieausweis fiir das gesamte
Gebéude vorhanden ist.

Verkehrswertermittiung Gerscheder Stralle 107 in 45357 Essen



Seite -9 -
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem
Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Milheim/ Oberhausen fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke
Haskens Land 65 e 45355 Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email: sb@sberchem.de

3.7 Baumassen und —Flachen

Ermittlung der Baumassen

Als Grundlage der Wertermittlung des Gebaudebestandes ist es zunachst erforderlich, die Baumassen des auf dem
Grundstiick vorhandenen Bestandes zu errechnen. Die Berechnung erfolgt nach den Vorschriften der Verordnung der
Grundsatze zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstliicken. Grundlage zur Berechnung sind die wahrend des
Ortstermins aufgenommenen Masse bzw. die den Bauplanen entnommenen.

Ermittlung der Geschossflachen

Unter den Geschossflachen sind die Bruttofldchen der einzelnen Nutzgeschosse einschl. der anteiligen Flachen fir
Mauerwerk, Treppenhauser usw. zu verstehen. Bei Wohnbauten sind Haushaltskeller, Waschkiiche und dergl., die lediglich
eine Hilfsfunktion haben, nicht zu bewerten. Bei gewerblichen Bauten sind die Lagerkeller und sonstigen gewerblichen
Kellerrdume mit zu berechnen

Die Geschofflache ist nach den Aulienmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Im Bebauungsplan kann
festgesetzt werden, dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlief3lich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz oder teilweise mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht
mitzurechnen sind.

Bei der Ermittlung der Geschof¥flache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche

Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und sonstige Abstandsflachen)
zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, unbertcksichtigt.

3.7.1 Ermittlung der Wohnflachen

Die Wohnflachen werden nach den geltenden Vorschriften der WOFIV berechnet.

Hierbei bleiben Im Gegensatz zur Berechnung der Geschossflachen die Flachen des Mauerwerks und die allgemeinen
Verkehrsflachen (Treppenhauser, Eingangsflure usw.) auBer Ansatz.

Die Flachen wurden auf Basis der Plane ermittelt, sowie aus der Aufstellung Gbernommen und auf Plausibilitat gepruft.

BGF Mehrfamilienwohnhaus rund 620,00 m?
Wohnflache EG rechts (netto) rund 61,30 m?
EG links (netto) rund 61,30 m?
oG (netto) rund 122,60 m?
DG (netto) rund 62,50 m?

307,70 m?

Verkehrswertermittiung Gerscheder Stralle 107 in 45357 Essen
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3.8 Restnutzungsdauer

Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer

»die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.
Entsprechen die baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder
an die Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstiick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bei der Ermittlung der
Restnutzungsdauer besonders zu bertcksichtigen.*

Die allgemeine Nutzungsdauer von Mehrfamilienh&dusern liegt bei 70 - 80 Jahren.

Diesen Grundsatzen entsprechend wirde fur das zu beurteilende Gebaude —unter Berlcksichtigung der durchgefihrten
Modernisierungs-, Um-, und Anbauarbeiten und der alten Bausubstanz — die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit

30 Jahren

Hierbei wird eine Objektentsprechende wirtschaftlich Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren (GMB Essen) unterstellt.

[Modem sierungsgrad Punki=
nicht medemisient 0 - 1 o
Kiene Modemisenung im Fahmen der Instandhaliung 2 - 5 o
miserer Modemisenngsomad & - 10 g
liberviegand modemisied n - 17 0
unfassend modemisient # - A )
Ermittiung der Restnutzungsdauer und des rechneriachen Baujahres

Shchiag 22

Baujahr 18957

(& sachiches Aller ﬁﬁ-|Ja'|E

Bestimmung der Restnutzungadauer bei ausatattungsabhingiger
IGesantnutzungedauer nach SW-RL Anlage 3

Vongaben
e jgerechnete Gesaminutzungsdauer & |J.a'|e

Beatimmung der Restnutzungadauver bei Vorgabe der Gesaminutzungadauer

Gesaminuiangsdeuer (50 - 80 Jahre) | 80|.Jzhe

it schafiiche gerechnete Resnuizungsdaus (imempoien X [Jehe

Nach sachverstandigem Ermessen wird fiir das Mehrfamilienhaus in Anlehnung an die Tabelle, unter Berticksichtigung der
erfolgten Modernisierung, eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren als sachgerecht angenommen.

Verkehrswertermittiung Gerscheder Stralle 107 in 45357 Essen
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4. Verkehrswertermittlung

fir das bebaute Grundstiick in
45357 Essen, Gerscheder Stralte 107

Gemarkung Gerschede
Flur Flurstick Grobe:
1 645 735 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 07. September 2022
ALLGEMEINES
DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Die Verfahrenswabhl richtet sich nach den Umsténden des Einzelfalles (§12 Abs. 1 ImmoWertV).

Zur Ermittlung des Wertes bebauter Grundstiicke stehen neben dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV) das
Ertragswertverfahren (§§ 27 -34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) zur Verfiigung. Der Bodenwert wird in
der Regel durch Preisvergleich ermittelt gem. § 40 ImmoWertV. Hierbei kdnnen auch geeignete, aus Vergleichskaufpreisen
abgeleitete Richtwerte herangezogen werden. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein nach dem Baugesetzbuch
erschlieBungsbeitragsfreies und nach dem Kommunalabgabengesetz kanalanschlussbeitragsfreies Grundstiick im
unbebauten Zustand. Die in diesem Wertgutachten verwendeten Geschossfldchenzahlen (GFZ) beziehen sich auf die
Definitionen der Baunutzungsverordnung von 1986.

Die Auswahl der Bewertungsverfahren hangt von Verhaltnissen des jeweiligen Falles ab. Soweit Ertragsverhéltnisse
verkehrsiiblicherweise fiir ein Objekt von entscheidender Bedeutung sind, wird auf die Anwendung des
Ertragswertverfahrens nicht verzichtet werden kénnen.

Bei der Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren werden unter Beachtung der § 31 ImmoWertV Mieten und Pachten
zugrunde gelegt, die unter Berticksichtigung des Zustandes angemessen und nachhaltig erzielbar waren.

Die sicherste Bestimmung des Verkehrswertes ist durch Vergleichswertverfahren gegeben, wenn hierzu ausreichende Werte
zur Verfigung stehen.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
sowie dem Bodenwert (§ 40) ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch
die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 39) zu bericksichtigen. (2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne
AuRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung (§ 38) zu
ermitteln.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktlblich fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage
aufzuwenden waren. Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die
Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgeméafier Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftiche Nutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der
Grundstickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen sind zu beriicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu
erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatséchlichen
Voraussetzungen fiir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines Grundstiicks (Wartezeit) zu
berlicksichtigen.
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Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt, in die u.a. auch Daten aus den von
den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen (bernommen werden. Die
Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick Uber das Geschehen auf dem
Grundstiicksmarkt. Die fir die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten
verwendete Literatur, sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefihrt.

4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens und des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Diese Verfahren tragen den hier vorliegenden
Gegebenheiten am besten Rechnung; die zugrunde zu legenden Einzelansatze beruhen auf Erfahrungssatzen, die mit Hilfe
von Vergleichen und Marktanalysen abgeleitet sind.

Die bei dem Vergleichswertverfahren zugrunde gelegten Einzelansatze beruhen auf Erfahrungssatzen, die mit Hilfe von
Vergleichen und umfangreichen Marktanalysen durch den Gutachterausschuss der Stadt Essen abgeleitet sind.

Der Wert des Grund und Bodens wird nach dem Vergleichswertverfahren unter Verwendung von Bodenrichtwerten abgeleitet.
Die besonderen wertbeeinflussenden Eigenschaften des zu beurteilenden Grundstiicks, insbesondere Unterschiedlichkeiten
der Lage sowie der baulichen und wirtschaftlichen Ausnutzbarkeit, werden marktkonform bertcksichtigt.

Insbesondere ist hierbei die unterschiedliche bauliche Nutzbarkeit des Grundstlickes zu beurteilen, wofiir im Wege einer
durchgreifenden Marktanalyse Umrechnungskoeffizienten ermittelt und vom Gutachterausschuss, der Stadt Essen
veroffentlicht wurden .

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Zudem sind sonstige
wertbeeinflussende Umstéande zu berticksichtigen, insbesondere

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder Baumangel
und Bauschéaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekurzten
Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der nachhaltigen Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefihrt. Das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend fir die Ermittlung des
Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.
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4.2 Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte fir Wohnbaugrundstiicke — mit Ausnahme der in den .Bodenrichtwerte-Details”
entsprechend gekennzeichneten Villengebiete — bezishen sich auf eine Baulandtiefe bis zu 40 m.
Gemal § 41 ImmoWerty kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grund-
sticksgrafie sine getrennte Ermittlung des Werts der Ober die marktdbliche Grundsticksgréfie
hinausgehenden selbststéndig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in Betracht; der Wert der Teilfla-
che ist in der Regel als besonderes objekispezifisches Grundsticksmerkmal zu berlcksichtigen,
wgl. Abb. 1.

Wertansatze fur sonstige Teillflachen - Nichtbauland - kGnnen dem aktuellen Grundsticksmarktbe-
richt des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in der Stadt Essen (Kapitel 4) entnommen
werden.

Fir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestellt.

} Nichtbauland

Bauland

maximale Tiefe
bei Wohnbauland

= guiler bei Villengrundsticken -

— 40 m—

Stralle

Abb. 12 Bauland / Mechbauland

Ein- und sweigeschossige Bauweise (Blaue Bodenrichbwerle)

Die Gberwiegende Nutzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundstiicke mit
Ein- und Zwei-Familienhdusern. Die Baulandtiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die Zahl der
Vollgeschosse beschreibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittlichen Verhaltnisse.

Die Anwendung der Bodenrichtwerte in Villengebieten bedarf einer besonderen sachversténdigen
Wiirdigung.

Mehrgeschossige Bauweise (Rote Bodenrichtwerte)
Die Uberwiegende Nutzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundsticke mit
zwei- und mehrgeschossigen Wohngeb&uden in Form von Mehrfamilienhdusern oder die Mischnut-

zung (M- oder MK-Gebist). Die Baulandtiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die Zahl der
Vollgeschosse beschreibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittlichen Verhaltnisse.

Zusatzlich ist den beschreibenden Merkmalen zu entnehmen, ob der Bodenrichtwert durch Transak-
tionen von unbebauten Grundsticken, auf denen Mehrfamilienhduser in Form von Mietwohnhausern
oder in Form von Wohnungs- und Teileigentum gepragt ist.

Der Gutachterausschuss hat festgestelll, dass in den letzten Jahren unbebaute Grundstiicke auf de-
nen Mehrfamilienhauser in Form von Wohnungs- und Teileigentum errichtet werden, je nach Lage
und baulicher Ausnutzbarkeit bis zu 30% dOber dem jeweiligen Bodenrichtwert, der durch Transaktio-
nen von unbebauten Grundsticken auf denen Mehrfamilienhauser in Form von Mietwohnhausem
gepragt ist, gehandelt werden.
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BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Bodenrichtwert mit der Nr.: 17217 Der Richtwert ist wie folgt definiert:

zum Stichtag 01.01.2022 = 300 €/m?
Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1V
Grundsttlickstiefe =40,0m
B ALY N
o __'|¢.I| e ~f11 5
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Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der vorhandenen Vergleichspreise
und unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der Malle der baulichen Nutzung zwischen Bodenrichtwertgrundstiick und
Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 07. September 2022 wie folgt geschatzt:

Das Grundstlick entspricht hinreichend der Bodenrichtwertzone, eine Anpassung an den Stichtag ist nicht erforderlich. Rund

220 m? (30%) der Grundstuicksflache werden als ErschlieBungs- und Garagenflache genutzt. Aus dem vorgenannten Grund
(Stellplatzflache wird im Mittel mit 50% des Bodenwertes in Ansatz gebracht) halte ich einen Abschlag von 10% auf den

Bodenwert fiir sachgerecht.
300,00 * 0,9 = rund 270,00 €/m?

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
735 00 m?2 * 270,00 €/m? = 198 450 €

GrundstlicksgroRe: 735,00 m? Bodenwert unbelastet: rund 198 500 €
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4.3 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im
Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden
Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

ERTRAGSVERHALTNISSE

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Reinertrag auszugehen. Der
Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV).

ROHERTRAG

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméf3er Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten. Der Ermittlung des Rohertrags sind nicht
die tatséchlichen Mieten, sondern die nachhaltigen Mieten zugrunde zu legen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV). In dem
Gutachten wird von der ortsiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ausgegangen, d.h. die umlagefdhigen
Betriebskosten bleiben aul3er Betracht.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgeméflen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die nicht umlagefédhigen Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung
ist durch Einrechnung in den Vervielféltiger beriicksichtigt.

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2022 der Stadt Essen

MODELLWERTE FUR BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
Stand: 01.01.2021

1. Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung
I. Werwaltungskosten

288 Eurc  jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebiude bei Ein- und
Zweifamilienhdusem

357 Euro  jahrlich je Eigentumswohnung

39 Eure  jahrlich fir Garagen bzw. Stellplitze

Il. Instandhaltungskosten

11.70 Eura'm®  jahrlich je Wohnflache, wenn die Schonheitsreparaturen
van den Mietern getragen werden

69 Eurc  jahrlich je Garage

. Mietausfallwagnis

2% des markilblich erzielbaren Rohertrags
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LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiiblich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Die H6he des Liegenschaftzinssatzes bestimmt sich nach
der Art und Lage des Objektes, seine Restnutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnisse.

5.2.1.2 Mietwohnhauser

Der Gutachterausschuss hat fir Mietwohnhduser den Liegenschaftszinssatz ermittelt zu 2,3 %. Dieser
Liegenschaftszinssatz gilt fir MietwohnhBuser mit bis zu 20 % gewerblichern Anteil am Rohertrag. Die
Tabelle 5.8 und die Abbildung 516 beschreiben die Stichprobe, auf deren Basis der Zinssatz abgeleitet

wurde.
hdittehaert Stabw Median Minimum Maximum
Liegenschaftszinssatz [%] 23 1,2 24 -0.5 5,0
Restnutzungsdauer [Jahre] 33 a M 21 T2
Bewirtschaftungskesten [%] 236 28 240 14,0 28.0
Rohertragsvervielfattiger 18,7 4.0 18,2 11,2 325
biete [E'mT] .70 083 6,80 510 12,79
Faufpreis [£'m* WF/NF] 1.604 514 1.548 (3¢ E] 4274
Wohn-Mutzflache [m?] 457 248 384 180 1.831
Tahelle 5.8: Liegenschafiszinssafz - Mietwohnhduser GMB 2022

Begriindung: Der Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser liegt bei 2,3% +- 1,2% mit einer
Restnutzungsdauer von 33 Jahren und einem Mietzins von 6,70 €/m?2

Aufgrund Lage, dem Baujahr, dem baulichen Warmeschutz, der Restnutzungsdauer von 30 Jahren, sowie unter
Berlicksichtigung der Marktentwicklung, halte ich insgesamt den Liegenschaftszinssatz von 2,3 % fir
sachgerecht.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Die Ansétze kbnnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE
Als sonstige wertbeeinflussende Umstédnde kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstiicks fiir
Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sowie Abweichungen vom normalen baulichen

Zustand, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geénderte
Restnutzungsdauer berticksichtigt sind.
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4.3.1 Ertragswert

* Nettokaltmiete tatsachliche Miete gemaR der zur Verfligung gestellten Aufstellung.

Nettokaltmiete

Mieteinheit Wohnfl&che monatlich jahrlich

m?2 €/m? € €
EG rechts 61,30 7,54 462,42 5 549,04
EG links 61,30 7,50 460,00 5 520,00
0G 122,60 6,53 800,00 6 060,00
DG 62,50 Leerstand .
Gesamt 307,70
Garage 1 35,00 420,00
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 21089€

* Nettokaltmiete (Marktmiete gem. Mietspiegel, Auswertung, IHK und RDM)

Nettokaltmiete

Mieteinheit Wohnfl&ache monatlich jahrlich

m? €/m? € €
EG rechts 61,30 7,70 rd. 472,00 5 664,00
EG links 61,30 7,60 rd. 466,00 5 592,00
0G 122,60 7,90 rd. 969,00 11 628,00
DG 62,50 7,00 437,50 5 628,00
Gesamt 307,70
Garagen 4 50,00 200,00 2 400,00
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 30534 €

Die Wohnflachen wurden auf Grundlage der Plane ermittelt und auf Plausibilitat geprift. Diese Berechnungen kdnnen teilweise
von den diesbezlglichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Grundlage fiir die Bewirtschaftungskosten sind die Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Essen.

Die tatsachlichen Mieten liegen zw. 1,3 — 17,3% unter der Marktmiete. Die Marktmiete wird als sachgerecht angenommen.
Die Mindermieten werden gesondert berlicksichtigt. Fiir die Vermarktung der Wohnung im Dachgeschoss wird ein Zeitraum
von 6 Monaten als sachgerecht angenommen.

Verwaltungskosten 1348 €

298.00 €/WE, 39,00 €/GA

Instandhaltungsaufwendungen 3876 €

11,70 €/m? WF, 69,00 €/GA

Mietausfallwagnis 611 €

in v.H. der Nettokaltmiete = 2,00 %

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 5 835 € = 19,1 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 24 699 €

* Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

198 500 * 2,3 % - 4 566 €
* Ertrag der baulichen Anlagen 20133 €
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* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes (geschéatzt) 30 Jahre

* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 21,50
bei einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren
und 2,3 % Liegenschaftszinssatz

Vorlaufiger Ertragswert des Grundstuicks 432 860 €
- Bodenwert 198 500 €
Vorlaufiger Ertragswert 631 360 €
* Beriicksichtigung besonderer wertbeeinflussender
Umstande
- Duschbad KG pauschal 5000 €
- Mindermieten fiir unterstellte 2 Jahre - 4275€
2215*1,93
- Mindermieten fiir die Vermarktung der DG-Wohnung - 2428¢€
437,50 * 5,55
- Instandhaltungsriickstau - 35000¢€

- zum Teil freiliegende Armierung und Abplatzungen
an den Balkonplatten

- Erneuerungsbeddrftiger Anstrich der
Hauseingangstur, der Holzfldchen der Gauben und
der Dachflachenfenster

- Loch im Bereich der Wannenverkleidung (Foto)

- zum Teil Feuchtigkeitsschaden im KG

- Feuchtigkeitsschaden und Risse im Bereich der
Garagen

- Uberarbeitungsbediirftige Holzgaragentore

Ertragswert der baulichen Anlage 594 657 €
rd. 595 000 €

Der vorlaufig ermittelte Ertragswert von 631 000 EUR entspricht dem 20,67-fachen des Jahresrohertrags und
2 051 EUR/m? WF.
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4.4 Sachwertermittilung

Das Sachwertverfahren istin §§ 35 - 41 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert
des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§
36) ermittelt; die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die
Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 21 Absatz 3 zu berticksichtigen. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne
Aullenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36) unter Berlicksichtigung der
Alterswertminderung (§ 37) zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen AulRenanlagen und der sonstigen Anlagen
wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssétzen oder nach den gewbhnlichen
Herstellungskosten ermittelt. Die §§ 38 und 39 sind entsprechend anzuwenden.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum oder
sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen. (2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren. Mit diesen Kosten nicht erfasste
einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlége zu berticksichtigen,
soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die
tiblicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Priifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise kénnen die Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach
den gewbhnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hédngen vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der
Gebéude ab. Der Ansatz kann den ‘Normalherstellungskosten 2010° des Bundesministeriums fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stéadtebau entnommen werden.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaéler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

WERTMINDERUNG

Die Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters, Bauméngel oder Bauschéden.

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird au8er fliir Gewerbegebédude nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis
der sachverstédndig geschétzten Restnutzungsdauer und der jeweils (iblichen Lebensdauer ermittelt. Das jeweils
gewéhlte Alterswertminderungsmodell ist in der Berechnung angegeben.

b) Wegen Bauméngeln und Bauschéden

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen Bauschdden und Bauméangel wurden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage flir ihre notwendigen Kosten quantifiziert.
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4.4.1 Mehrfamilienhaus

(differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der ‘Normalherstellungskosten 2000°
des Bundesministeriums fliir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau und den BKI Baukosten)

Bruttogeschossflache (BGF) rd. 620,00 m?
* fiktives Baujahr des Gebaudes: 1972

* Typbeschreibung aus den ‘NHK 2010 des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
Mehrfamilienwohnhaus

Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten zum Stichtag der Wertermittiung:

4  Mehrfamilienhauser”

Standardstufe
3 q 5

4.1 Mehrfamilienhauser™ % mit bis zu 6 WE 825 985 1190
4.2 Mehrfamil anhausar™ ¥ mit 7 bis 20 WE 785 o5 1105
43 |Mehrfamilienhiuser™ 5 mit mehr als 20 WE 755 a00 1 080
* airs: hiaFich Baunsabenkostan in Hdha wan Gabfiudaart 41-43 19 %
? Komasturfakiomn fr dis Wahnungsgriie ca aA5m’ WRWE = 1,10

ca S50rf WRWE = 1,00

ca 135 nf WRWE = (L85
8 Hosaduriakiomn fir dis Grondrissan Elrespdin nar = 1,06

Tweispdinner = 1,00

Do ipdi e = 97

Die Ausstattung der zu bewertenden Liegenschaft entspricht im Mittel der Standardstufe 3, die genaue Auswertung hat 865
€/ m? ergeben. Fur die Grundrissart ist ein Faktor vom 1,025 und flr die Wohnungsgréfie (im Mittel 77 m?) ist ein Faktor von
0,95 zu bericksichtigen.

Der Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag September 2022 betragt geman den Verdffentlichungen des statistischen
Bundesamtes flir NRW und Sprengnetter = 167,70.

=865*1,025*0,95* 1,677 =rund 1 413 €/m? Netto Baukosten
* Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag
620,00 m* BGF * 1 413 €/m?BGF 876 060 €
* Wertminderung wegen Alters (lineare Alterswertminderung)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 30 Jahre
62,50 % des Herstellungswerts (incl. Baunebenkosten) - 547538 €
Gebaudewert (incl. Baunebenkosten) 328 522 €

4.4.2 Zusammenfassung der Sachwerte

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

* Wohnhaus 328 522 €
* Garagen pauschal 20 000 €
* Wert der Auf3enanlagen 6%, der baulichen Anlagen 20911 €

348 522 * 0,06
* Bodenwert 198 500 €

Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks insgesamt
(Bodenwert + Gebaudewert insgesamt incl. BNK) 567 933 €
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* Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

- Instandhaltungsruckstau - 35000¢€

zum Teil freiliegende Armierung und Abplatzungen an
den Balkonplatten

Erneuerungsbediirftiger Anstrich der
Hauseingangstur, der Holzfldchen der Gauben und
der Dachflachenfenster

Loch im Bereich der Wannenverkleidung (Foto)

zum Teil Feuchtigkeitsschaden im KG
Feuchtigkeitsschaden und Risse im Bereich der
Garagen

Uberarbeitungsbediirftige Holzgaragentore

- Duschbad KG pauschal 5000 €

Anpassung an den Grundstiicksmarkt, der Gutachteraus-
schuss hat flir Mehrfamilienwohnhauser keine Faktoren
veroffentlicht.

Unter Beriicksichtigung der Geb&udestruktur und dem
tatsachlichen Alter halte ich einen Zuschlag von 10% fur

sachgerecht.
567 933 * 0,10 56 793 €
Marktangepasster unbelasteter Sachwert 594 726 €

rund 595 000 €

Verkehrswertermittiung Gerscheder Stralle 107 in 45357 Essen



Seite - 22 —
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem
Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Milheim/ Oberhausen fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke
Haskens Land 65 e 45355 Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email: sb@sberchem.de

4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das bebaute Grundsttick in
45357 Essen, Gerscheder Stralte 107

Gemarkung Gerschede
Flur Flurstick Grobe:
1 645 735 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 07. September 2022

595 000 €
in Worten: finfhundertfiinfundneunzigtausend EURO

geschatzt.

Das Wertermittiungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse und
ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Essen, 18.03.2024

Sabine Berchem

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Lageplan
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