EVA HOFFMANN-DODEL Sachverstindigenbiiro
Dipl.- Ing. Architektin

fur Immobilienbewertung

Von der Industrie- und Handelskammer fir
Essen, Milheim an der Ruhr, Oberhausen zu
Essen offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige flir bebaute und unbebaute
Grundstlicke. Zertifizierte Sachverstandige
fur Immobilienbewertung DIAZert(LF)-
DIN EN ISO/IEC 17024

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens, die
fiilr Bietinteressenten erstellt wurde. Diese unterscheidet sich
von dem Originalgutachten, welches nur den Verfahrensbetei-
ligten bekannt gemacht wird, dadurch, dass es z.T. keine
Anlagen (Bauzeichnungen, pp.) und Innenaufnahmen enthéalt.

12.01.2024
GUTACHTEN
iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
Zwangsversteigerungsverfahren Geschaftsnummer: 180 K 018/23
Objekt: Mit zwei Einfamilienhéusern und einem Reiterhof bebautes

Grundstiick in 45239 Essen, Bergische Landstrafle 38, 38A,
Gemarkung Heidhausen, Flur 20, Flurstiick 130,
Grundbuch von Heidhausen Blatt 668

Verkehrswert: 1.220.000,00 €
Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag): 04.12.2023

FVA HOFFMANN-DODE BlRO MULHEIN BURD KONSTANZ
www. hoeffrmann-dode!. de Eintrachisirafie 94 Fon QZ0B-37E7926 EichhornstraBe 5  Fon O7531-94 15 21
chd@hoeffmann-dodel.de D-45478 Milheim Fax 0208-5 31 32 (-78464 Konstanz  Fax O7531-99 15 23



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 018/23

Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis
A. Aufgabenstellung
B. Grundlagen

1. Grundstiicksbeschreibung
1.1 Tatsdchliche Eigenschaften
1.2 Gestalt und Form
1.3 ErschlieBungszustand
1.4 Rechtliche Gegebenheiten

2. Gebéudebeschreibung
2.1 Fotoreportage
2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
2.3 Massen und Flachen

3. Verkehrswertermittlung
3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
3.2 Bodenwertermittlung
3.2.1 Bodenrichtwert
3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 130
3.3 Ertragswertermittlung
3.3.1 Ausgangsdaten
3.3.2 Ertragswert Flurstiick 130
3.4 Sachwertermittlung
3.4.1 Sachwert Flurstiick 130
3.5 Ableitung des Verkehrswertes
3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 130

Anlagen:

Datum 12.01.2024

Blatt

10
11
14

20
22
30
40

43
43
45
45
48
51
56
60
61
64
71
71

Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Flichenberechnungen, stidtische Auskiinfte.

2



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 018/23 Dawum 12.01.2024  Blatt

A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 07.09.2023, Ge-
schiftsnr. 180 K 018/23:

. In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundstiicks

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Heidhausen Blatt 668

Lfd. Nr. 46 BV: Gemarkung Heidhausen, Flur 20, Flurstiick 130, Gebdude-
und Freifldche, Landwirtschaftsfldiche, Bergische Landstraf3e 38 und 384,
Grofe: 101,13 a,

Eigentiimer: xxx

soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstdn-
digen Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim / Ruhr ein-
geholt werden (§ 74a Abs. 5 ZVG).

Anmerkung:
Auftragsgemail soll das in 2019 erstellte Gutachten des Dipl.-Ing. Jochen Orb fiir das-
selbe Objekt zur Arbeitserleichterung herangezogen werden.

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behdrden:

1.1 Auskunft des Amtes fiir Stralenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen aus
Verkehrswertgutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb.

1.2 Auskunft des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten
aus Verkehrswertgutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb.

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und
Katasteramtes der Stadt Essen vom 12.01.2024.

1.4  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.5  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Heidhausen, Grundbuch von
Heidhausen Blatt 668vom 03.08.2023.

1.6  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2023.

1.7  Internetauskunft der Stadt Essen zum aktuellen planungsrechtlichen Zustand
sowie planungsrechtliche Auskunft aus Verkehrswertgutachten Dipl.-Ing. Jo-
chen Orb.

1.8  Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.9  Verkehrswertgutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb vom 24.04.2019.

1.10 Auszug aus der Larmkarte der Stadt Essen.
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2.2

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 04.12.2023.
Teilnehmer:

xxx, Eigentlimer

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

Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachversténdiger, Biiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnte das Objekt in sémtlichen AuBlenbereichen besichtigt
werden. Nicht besichtigt werden konnten die Innenbereiche der beiden Wohn-
hiuser und anderer Gebdude. Der Eigentiimer erlaubte keine Innenbesichti-
gung der Wohnhéuser.

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage an dem Ortstermin.

Eigentliimer: xxx

Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 04.12.2023, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 89 Seiten. Hierin sind 14 Anlagen
mit 17 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt,
davon eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version
und eine Auslageversion.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt
im Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der
Oberzentren des Landes und zéhlt zu den grofiten
deutschen Stidten. Sie ist ein bedeutender Indust-
riestandort und Sitz wichtiger GroBunternehmen.
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Nach dem massiven Riickgang der Schwerindustrie
in den vergangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt
im Zuge des Strukturwandels einen starken Dienst-
leistungssektor entwickelt. Essen ist seit 1958 ro-
misch-katholischer Bischofssitz und seit 1972 Uni-

versitatsstadt.
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Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, wel-
che wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt
sind. Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist
das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen
den dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie
den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits
und dem durch ausgedehnte Griinflachen und eher
kleinrdumige Bebauung geprégten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dullert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.
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Lage, Entfernungen:

Essen-Heidhausen.

Der kleine Stadtteil Heidhausen liegt im Siiden von
Essen und z&hlt rund 6.700 Einwohner. Der beliebte
Wohnort ist liberwiegend durch Bebauungen mit
Einfamilienhdusern auf groBeren Grundstiicken, aber
auch durch landwirtschaftlich genutzte Flachen ge-
pragt. Rund 75 % der Fliache in Heidhausen sind
Wailder, Griinflichen und landwirtschaftlich genutzt.
Durch die periphere Lage muss man, trotz Anbin-
dung an den 6ffentlichen Personennahverkehr, mit
langeren Fahrtzeiten rechnen. Das nahe gelegene
Stadtteilzentrum Werden bietet gute Einkaufsmog-
lichkeiten.

Siehe auch Auszug aus Gutachten Orb:

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich 500 m sidlich der Wohn-
gebiete von Heidhausen, auBerhalb der stadtischen Strukturen, Zu al-
len Seiten grenzen landwirtschaftlich genutzte Griinfidachen an. Die
umliegende Bebauung besteht aus weit verstreuten landwirtschaftli-
chen Betrieben und wenigen Wohnhéusern.

Die Qualit&t der Wohnlage wird durch die dezentrale Aullenbereichs-
lage zunéchst etwas gemindert. Flr die bestehende Nutzung mit ei-
nem Reiterhof ist die Lage aber typisch und gut.

Das zu bewertende Grundstiick wird nicht direkt von der Hauptstratie
«Bergische Landstralle / B 224", sondern mit einer einspurigen, ge-
pflasterten und wenig frequentierten Nebenstralle — ebenfalls ,Bergi-
sche LandstraBe” erschlossen. Pkw-Steliplatze, Gehsteige und eine
Stralenbeleuchtung bestehen nicht.

Die Nebenstralle endet zunéchst an der Nordostseile des zu bewer-
tenden Grundstiicks, setzt sich an der Westseite aber fort.
Die Gruga ist 8 km und der Baldeneysee ist 3 km entfernt.

Schulen und Kindergarten sind in der weiteren Umgebung mit dem
Pkw zu erreichen.

Die tffentliche Verkehrsanbindung ist als ortsiblich einfach zu be-
zeichnen. Die nachsten Busstationen ,Kamillushaus® und ,Grenze
Heidhausen®, mit Anbindung nach Essen Heidhausen, Essen Werden
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sowie Velber, sind im Umkreis von 1 km. Der nachste S-Bahnhof Es-
sen Werden" mit Anbindungen nach Essen Hauptbahnhof, Dusseldorf
Hauptbahnhof und Hauptbahnhof HBF, ist 4 km entfernt. Ab Essen
HBF bestehen |CE-Verbindungen nach Kéin, Disseldorf, Dortmund,
Hamburg, Berlin und Amsterdam, sowie S-Bahn und Nahverkehrsan-
bindungen zu allen gréBeren Stadten, in angemessenen und kurzen
Zeittakten.

Die Anbindung an das offentliche Fernverkehrsnetz ist durchschnitt-
lich. Es bestehen Fernverkehrsnetzanbindungen Gber die A 3, A 40,
A 42 A 43 und die A 52 in die Richtungen Kdin, DUsseldorf, Bochum,
Dortmund, Oberhausen, Minster und Duisburg. Die nachste Auto-
bahnauffahrt der A 44 Velbert Nord® ist 3 km entfernt.

Wohn- bzw. Geschéftslage: Mittlere bis gute Wohnlage gem. Mietspiegel der
Stadt Essen, Lageklasse 4 (Faktor 1,08).
Siehe auch Auszug aus Gutachten Orb:

Mittiere bis gute, aber dezentrale Wohn- und Gewerbelage 12 km
sOdlich des Zentrums von Essen, aulerhalb der stadtischen Struktu-
ren. Zu allen Seiten grenzen landwirtschaftlich genutzte Grunflachen
an. Die umliegende Bebauung besteht aus weit verstreuten landwirt-
schaftlichen Betrieben und wenigen Wohnh&usem.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind im Umkreis von 1 -
2 km in Essen Heidhausen und im Nebenzentrum von Essen Werden
- 3 km entfernt. Essen Werden ist ein sehr beliebter Stadtteil, mit klei-
ner Fulgangerzone, Gastronomie, Laden, Markiplatz und dem an-
grenzenden Baldeneysee.

Das Zentrum von Essen mit Hauptbahnhof, groer und belebter Ful-
gangerzone mit umfangreichen Einkaufsmoglichkeiten wie Kaufhau-
sern, Einzelhandel, Wochenmarkt und Gastronomie, ist 12 km nérd-
lich. Das Zentrum von Velbert ist 5 km stdlich.

Art der Bebauung und Das zu bewertende Grundstiick Flurstiick 130 wurde

Nutzungen in der StraB3e: mit zwei Einfamilienhdusern und einem Reiterhof (Rei-
terstube, Biiro, Scheune, Reithalle, Fahrzeugunterstand,
Werkstatt, ehemaliges Backhaus, mehrere Stallgebdude
mit insgesamt 32 Pferdeboxen).

Zur Ubersicht der Gebiude wurde ein Lageplan mit
Gebdudenummern aus dem Gutachten Orb aus 2019
eingefiigt:
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LAGEPLAN MIT LAGEPLANNUMMERN (ohne Malistab)

a0 A7
-

Container chne Ansatz

0 ? O
D
O~

Nl
1) Wohnhaus Nr, 38 10) Fahrzeugunterstand / Warkslaft
1a) Pferdaboxen | Nebanriums 11) Backhaus /| Abstellraum
2) Wohnhaus MNr. 38 A 12) Zwinger (ohne Ansatz)
3) Buro + Reiterstube 13} Gartenhaus (ohne Ansatz)

4) Relthals | Schauna
5) - 9} Plerdebaxen / Abstelirdume

[:l Bauteil / Gebaude - nichl im Lageplan verzaichnat
'~ Uberdachung - nicht im Lageplan verzeichnet

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtzentrum von Essen-

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

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Grundstiick
eingefiigt:
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Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen

Flurstiick 130
Siehe auch Auszug aus Gutachten Orb:

Es handelt sich um ein groBes, nahezu rechteckiges und leicht hlige-
liges Grundstick mit leichtern Gefélle zur Nordseite.

Die Bebauung befindet sich vorwiegend im westlichen Grundstiicks-
bereich.

Grundsticksbreite 145 m — im Mittel, Grundstlckstiefe 70 m - im Mit-
tel.

Die Strale / Grundstiickszufahrt befindet sich im nordéstlichen Grund-
sticksbereich.

Alle Bereiche des Grundstlcks sind durchschnittlich bis gut belichtet
und belftet.
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Luftbild aus tim.online.nrw.de zur Veranschaulichung der Grundstiicksgrenzen sowie
Gebidude auf dem Grundstiick

XXXXXXXXXXX

Grundstiicksgrof3e: 10.113 m?.

1.3 ErschlieBungszustand
StraBBenart: Bergische Landstrafie: Offentliche Strale.

StraBBenausbau: Siehe Auszug aus Gutachten Orb:

Das Grundstiick wird von der Hauptstrale ,Bergische Landstrale /
B 224" und der angrenzenden Nebenstralle ,Bergische Landstrale"
erschlossen.

Die ErschlieBung Uber die vorgelagerten Flurstiicke 203 und 40 ist im
Baulastenverzeichnis gesichert (siehe Punkt 1.5).

Nahezu alle Gebdude werden von den gepflasterten Hofbereichen
ebenerdig erschlossen.

ErschlieBungsbeitrags- und Die ErschlieBungsbeitrige nach dem BauGB

abgabenrechtlicher Zustand: sind fiir die Anliegerfront Bergische Landstralle ge-
tilgt. Stra3enbauliche MaBBnahmen, die eine Bei-
tragspflicht gemél §8 KAG des Kommunalabgaben-
gesetzes NW auslosen, liegen derzeit im Sachgebiet

nicht als Meldung vor.
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Das schlief3t keine in der Zukunft entstehenden mog-
lichen Kosten aus.

Sie hierzu auch Auszug aus dem Gutachten Orb,
Schreiben Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 27.09.2018:

Zu Beleihungsewecken wird hiermil bescheinigt, dass fur das in Essen gelegene

Grundstick:

Lageberearining

Bergische Landstr. 38/38a

Gemarkung T rige Flurslucke
Heidhausen 20 130

A | die ErschlicBungsbeitrige nach dem Baugesctzbuch (BauG B) fiir die Anlieger-
front Bergische Landstr.38/38a getilgt sind.

X | Die Kanalanschlussbeitrige nach dem Kammunalabgabengesetz (KAGNW)

| sind bei der Miglichkeit der Anschlussnahme an das offentliche Kanalnetz der
Stadt Essen noch zu zahlen,
Zu threr Infarmation erhalten Sie einen Flyer (her Kanalanschiussheitriige und

| | eine Kopie der Kanalanschlussheitragssatzung der Stadt Essen.
|

X | Strafienbautiche Mainahmen, dic eine BeitragspMicht geman § 8 des
Kommunalabgabengeselz NW auslosen, liegen derzeit im Sachgebiet nichi als

|
Meldung vor,

Anschliisse an Versor- Frischwasser, Strom, Telefon, kein Kanalanschluss.

gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung: Siehe auch Auszug aus dem Gutachten Orb:

Versorgungsleitungen fir Strom, Bewdasserung und Telefon sind un-
terirdisch in der Stralle vorhanden und angeschiossen. Der TV-

Anschluss erfolgt wahrscheinlich (iber Sat.-Antenne.

Angaben des Eigentiimers:

Ein Anschluss an die offentliche Gasversorgung besteht nicht. Auf
dem Grundstiick befinden sich Gas- und Oltanks.

Ein Anschiuss an die éffentliche Kanalisation besteht nicht. Die Ent-
wasserung / Abwasserentsorgung erfolgt auf dem Grundstick mit ei-
ner 3-Kammer-Kldranlage.

Ein mdéglicher, zukiinftiger Anschluss an das offentliche Kanal-
netz ist nicht absehbar und entstehende Wertbeeinflussungen
werden nicht beriicksichtigt.
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Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Siehe Auszug aus Gutachten Orb:

] tz des Nachb

Die fir den Betrieb des Reiterhofes erforderlichen Freiflachen mit Pad-
docks, Reitplatzen und Lagerflichen befinden sich grtiRtenteils nicht
auf dem zu bewertenden Grundstlick (Flurstiick 130), sondern auf
dem angrenzenden Nachbarflurstick 203.

Von dem Eigentimer des zu bewertenden Grundstiicks 130 wird an-
gegeben, dass sich das mitgenutzte Nachbarflurstick 203 im Eigen-
tum der Stadt Essen befindet und keine schriftliche, sondemn nur eine
mindliche Nutzungsvereinbarung besteht. Ein Pacht-/ Nutzungsver-
trag besteht nicht und soll in Zukunft ausgearbeitet werden.

Bei Pacht-/ Nutzungsvertrigen handelt es sich um privatrechtiiche
Vereinbarungen, die im Verkehrswertgutachten nicht berticksichtigt
werden kénnen.

Bewertet wird nur das Flurstiick 130 mit den darauf befindlichen Ge-
bauden und Freiflachen. Die Mitbenutzung des Nachbarflurstiicks 203
bleibt unberiicksichtigt.

Auf dem zu bewertenden Flurstiick 130 sind nur wenige Freiflachen
vorhanden. Bei einem Wegfall der mitgenutzten Flachen auf dem
Nachbarflurstick 203 kann die Nutzung des Reitbetriebes in der bis-
herigen Form und dem bisherigen Umfang nicht aufrechterhalten wer-
den. Das Nutzungskonzept des Reiterhofes ist anzupassen.

Es wird unterstellt, dass der Betrieb des Reiterhofes auch ohne die
Flachen des Nachbarflurstiicks mtiglich ist oder benbtigte Flachen
auch zukunftig gepachtet werden kénnen.

Lageplan Nr. 6:
In dem Gebdude Lageplan Nr. 6 befinden sich ca. 10 Pferdeboxen.

Der Zugang nahezu aller Pferdeboxen erfolgt nur Ober das angren-
zende Nachbarflurstick 203 an der Nordseite. Eine ErschlieBungs-
moglichkeit Gber das zu bewertende Grundstiick besteht nicht. Der
Zugang und die Nutzung der Pferdeboxen sind nicht nachhaltig gesi-
chert, Diese Boxen werden im Verkehrswerigutachten nicht bertick-
sichtigt. Ein Zuschlag wird nicht angesetzt.

Zwei Pferdeboxen an der Westseite des Gebéudes kénnen von dem
zu bewertenden Grundstiick angedient werden. Diese zwei Boxen
werden im Verkehrswertgutachten berticksichtigt.
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Altlasten / Bodenbeschaffenheit:

das o g Grundstick st im Kataster uber altlastverdichige Pachien und Altlasten
der Stadt Essen unter der Bezeichnung Verfullung Heliweg®[Bechkerskamp®
Kataster-Nr. 3412 D6, eriasst

Es handelt sch ierber um em chem Grabeland, aelches terrasaenfbomg b dem
Hang angelegt war

Im Zuge der Bebauung in den 1970er Jahren wurden umiangreiche Erdbewegun
gen und zum Teil auch Verfullungen vorgenommen

Detatllierte Informationen 2u dem Verfillmateral leeggeni mech? wou

Aus Altlastensicht besteht derzert ken Handlungsbedart

Im Zuge von Bauvorhaben, insbosondere ber Engedfen m den Boden, sind aber
Autlagen des Umweltamies, Untere Bodenschutzbehorde, magheh

Art und Umtang der Auflagen snd von dem jeweiligen Bauvorhaben abhang
Die Auskunft beruht auf dem derretigen Kenninnstand

Siehe auch Auszug aus dem Gutachten Orb:

Das Objekt wurde besichtigt und es gab keine Anzeichen von Beson-
derheiten, wobei ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass keine
Untersuchungen irgendeiner Art — z.B. chemischer oder physikali-
scher Art — vorgenommen wurden

Das Grundstiick ist nicht im Altlastenkataster der Stadtverwaltung Es-
san erfasst (siehe Anlage zum Gulachten).

Durch die standige Fortschreibung und Weiterentwicklung umweltre-
levanter Daten und dem damit verbundenen Erkenntniszuwachs sind
jedoch neue Erkenntnisse (ber unvorhersehbare Belastungssituatio-
nen zu einem spateren Zeitpunkt nie ganz auszuschliefen. Neue Er-
kenntnisse kdnnen Kosten flir Entsorgungen und Sondermalnahmen
zur Folge haben.

Gleicher Sachverhalt gilt fir Belastungen in den Gebduden. Belastun-
gen in den Gebauden sind nicht bekannt. Tierische oder pflanziiche
Schadlinge sind nicht bekannt.

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

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung II des Grundbuches von Heidhausen
Belastungen: Blatt 668 besteht, abgesehen von dem Zwangsver-
steigerungsvermerk, keine Eintragungen.
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Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch ver-
Abteilung III: zeichnet sein konnen, werden in diesem Gut-

achten nicht beriicksichtigt.
Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen

(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-
standigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-

forschungen und Untersuchungen angestellt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen bestehen zu
lastenverzeichnis: Lasten des Grundstiicks keine Eintragungen.

Es gibt jedoch begiinstigende Baulasteneintriage, las-
tend auf den Nachbarflurstiicken 40 und 203, siehe
nachfolgende Ausziige aus dem Baulastenverzeichnis:

BAULASTEM /| BEGUNSTIGUNGEN (Seite 2)
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Plan zur Baulast:

Siehe auch Auszug aus dem Gutachten Orb:

Die ErschlieBung des Grundstiicks wird durch diese Baulasten gesi-
chert.

Die Beglinstigungen sind in den gewéhiten Wertansitzen enthal-
ten, da eine gesicherte Erschliefung beriicksichtigt wird, Ein se-
parater Zuschlag wird nicht angesetzt.

Sonstige Beglinstigungen sind nicht bekannt.
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Bergbau: Bei auftretenden Schiaden aufgrund bergbaulicher
Einwirkungen konnen Schadensersatzanspriiche ge-
geniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht
werden, sofern keine Bergschidenverzichtserkldarung
abgegeben wurde.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt. In diesem Gutachten wird fiktiv un-
terstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gege-
benheiten keine Gefdhrdung auf das Gebdude dar-
stellen und dass keine Wertminderung auf den Ver-
kehrswert vorzunehmen ist. AbschlieBend kann die-
ser Punkt jedoch nur durch einen Sachverstindigen
fiir Bergschdden geklért werden.

Festsetzungen im Schreiben Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung
Bebauungsplan: vom 37.09.2018::

Planungsrechtliche Auskunft

Sehr gechrte Damen und Herrer

das o, 4. Grundstuck begl im AuBenbereich im Sinne des § 35 Baugesetzbuch

(BaulB)

Im wirksamen reqionalen Hachennutzungsplan (RENP) is1 das Grundstick

gargestedt als Fiache fur die Landwirtschat

Gem. rechtsverbindlichem Landschaftsplan der Stadt Essen st das Grundstiick Te
des Landschaltsschutrgebietes Nr. 1.4.49

Es iegl im Bereich der Vierbandsgranflache N 78 des Regionalverbandes
Ruhrgetier [RVR]

Sie hierzu auch Auszug aus dem Gutachten Orb

Durch das Bau- und Planungsrecht ergeben sich zuséatzliche Weribe-
einflussungen

Es besteht kein Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB.

Nach Angabe der Stadtverwaltung Essen befindet sich das Grund-
stlck im Aullenbereich gemal § 35 BauGB.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstick als Flache fir die Land-
wirtschaft und im Landschaftsplan als Teil des Landschaftsschutzge-
bietes Nr, 3.4 49 dargestellt.

Zusdlzlich handelt es sich um eine Verbandsgrinflache (siehe Anlage
zum Gutachten).
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Aufgrund der planungsrechtliichen Gegebenheiten ist grundsétzlich
keine weitere Bebauung méglich. Dies kann auch fur Umbauten, Er-
weiterungsbauten, Umnutzungen, etc. gelten — jede bauliche MafR-
nahme ist eingeschrénkt oder ausgeschlossen.

Bei Abbruch eines Gebdudes ist eine neue Bebauung des Grund-
stiicks nahezu ausgeschlossen. Es besteht kein aussagekrifti-

ges und nachhaltiges Baurecht und somit kein Bauland.

Ausnahmen kdnnen bei privilegierten BaumaBnahmen wie z.B. bei
Gebauden fUr den land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb, Baumschu-
len, Gértnereien oder bei Wohngebéuden fir den Betreiber eines pri-
vilegierten Betriebes bestehen. Zum Nachweis ist u.a. die Wirtschaft-
lichkeit des Betriebes zu belegen. Diese Ausnahmen sind zusétzlich
an sehr restriktive Einschrankungen und Aufiagen, wie z.B. die Privi-

legierung und / oder die langere Nutzung der Geb&ude durch den Ei-
gentlmer, gebunden.

Der Nachweis einer bestehenden oder zukiinftig méglichen Privi-
legierung wurde nicht geprift.

Au nd der ng mit einem Reiterhof wird eine Privilegie-
rung aber angenommen.

Die weitere |/ zukiinftige Bebaubarkeit des Grundstiicks ist ab-
schlieBend nur im Zuge einer rechtsverbindlichen Bauvoranfrage
bei der Stadt Essen feststellbar. Diese Bauvoranfrage ist nicht
Bestandteil des Verkehrswertgutachtens und wird nicht gestelit.

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit eines Vorhabens richtet sich nach § 35 BauGB -
Bauen im Auflenbereich -.

Durch eine Lage im AulBlenbereich sind Grundstiicke zahlreichen Beschriankungen
unterlegen. Im Unterschied zu den beplanten oder unbeplanten Gebieten gemaf3 §§ 30
und 34 BauGB, in denen grundsétzlich gebaut werden darf, soll der AuBlenbereich
prinzipiell von Bebauung freigehalten werden.

Bebauungen sind nur zuldssig, wenn es sich gemal3 § 35 BauGB um privilegierte
Vorhaben gem. Abs. 1, sonstige Vorhaben gem. Abs. 2 oder begiinstigte Vorhaben
geméil Abs. 4 handelt.

Es besteht Bestandsschutz fiir bestehende, in fritheren Zeiten genehmigte Gebédude
(d.h. es darf nicht ohne weiteres eine Abrissverfiigung angeordnet werden). Es wird
hier davon ausgegangen, dass fiir die vorhandenen Gebdaude Genehmigungen beste-
hen, sh. Ausfiithrungen im Gutachten Orb:
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Bauzeichnungen, Baugenehmigungen, vorliegende Gutachten:

Bauzeichnungen und Baugenehmigungen liegen dem Unterzeichner
nur teilweise vor.

In den vorliegenden Bauakten sind nur Unterlagen bezhglich des Ein-
familienhauses Nr. 38 A (Lp. Nr. 2) und der Reithalle / Scheune
(Lp. Nr. 4) vorhanden.

Fur die restlichen Gebédude liegen dem Unterzeichner weder Bau-
zeichnungen noch Baugenehmigungen, Bauabnahmen, etc. vor

Baugenehmigungen kénnen nicht gepriift werden. Es wird frei
gegriffen unterstellt, dass alle Gebdude / Bauteile ordnungsge-
mél baugenehmigt sind oder eine nachtrigliche Genehmigungs-
fdhigkeit besteht.

Ein Abschlag fir mégliche, nachtrigliche Genehmigungskosten
und damit verbundene Nachriistungskosten ist zu erwarten aber
nicht qualifiziert greifbar und wird nicht angesetzt.

Eine abschlieBende Kidarung der Genehmigungsfihigkeit kann
nur im Zuge von Bauantrigen oder Bauvoranfragen bel der Stadt
Essen erfolgen. Bauantrige und Bauvoranfragen sind nicht Be-
standteil des Verkehrswertgutachtens und werden nicht gestelit.

Dem Unterzeichner liegen zwei Verkehrs-/ Beleihungswertgutachten
fiir das Objekt vor (siehe auch Punkt 1.6).

Die Angaben in diesen Gutachten kénnen nicht im Detail gepriift wer-
den. Sofern keine abweichenden Erkenntnisse vorliegen, werden die
Angaben grundsatzlich als richtig unterstelit.

Im Zuge eines Gutachtens aus dem Jahr 2005 wurden ein Aufmal
und Grundrissskizzen des Geb&udes Lageplan Nr. 1 erstellt. Die an-
gegebene Wohnflache wird von dem Unterzeichner auf Plausibilitat
gepruft und leicht angepasst (siehe die Tabelle unter Punkt 3.2). Die
Grundrissskizzen werden hilfsweise (bernommen und teilweise er-
ganzt

Alle Baumassen werden auf Basis der vorliegenden Bauzeichnungen
bzw. des Katasterplanes — in Verbindung mit Luftbildern — berechnet,
mit Erkenntnissen aus vorliegenden Gutachten ergénzt oder ge-
schatzt,

Die tatséchlichen Baujahre werden den vorliegenden Unterlagen
(Bauakten, Gutachten) entnommen oder geschétzt.

Erkenntnisse aus den vorliegenden Gutachten werden hilfsweise in
wenigen Bereichen in dieses Verkehrswertgutachten eingepflegt.

Entwicklungsstufe Flache der Land- und Forstwirtschaft.

(Grundstiicksqualitit): Umgriffsflachen um die Einfamilienhéduser: Baurei-
fes Land (mit den Einschrankungen gem. § 35
BauGB- Aullenbereich).
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Denk utz:

Nach Angabe der Internetdatenbank der Stadtverwaltung Essen be-
steht kein Denkmalschutz.

Blatt

20

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung
des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde nicht ge-

priift. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der bauli-

chen Anlagen vorausgesetzt.

2. Gebaudebeschreibung

Art der Gebiude:
Siehe Auszug aus Gutachten Orb:

Das GrundstlUck ist mit zwei Wohnhadusern und diversen Wirtschafts-/
Nebengebduden umfangreich bebaut.

Lageplan Nr. 1: Zweiseitig angebautes, historisches Einfamilienhaus
in zweigeschossiger, gemischier Holzfachwerkbauweise mit Sattel-
dach und nicht ausgebautem Dachgeschoss; kein Keller.

Lageplan Nr. 1a: Historisches Stallgebaude als Verlangerung des
Wohnhauses, Lageplan Nr. 1, in eingeschossiger, gemischter Holz-
fachwerkbauweise mit Teilunterkellerung und Satteldach.

Lageplan Nr. 2: Freistehender Einfamilienhausbungalow in einge-
schossiger, massiver Bauweise mit Keller und Satteldach mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss.

Lageplan Nr. 3: Zweiseitig angebautes Gebaude in zweigeschossiger,
gemischter Holzfachwerkbauweise mit Satteldach, nicht ausgebautem
Obergeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss; kein Keller.

Lageplan Nr. 4. Scheunengebaude in eingeschossiger, massiver Bau-
weise mit Satteldach und offenem Dachstuhl; kein Keller.

Lageplan Nr. 5: Stallgebdude in eingeschossiger Holzstanderwerks-
bauweise mit Pultdach; kein Keller.
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Lageplan Nr._6 (nur im Gutachten beriicksichtigter Bereich). Kleines
Staligebaude in eingeschossiger Holzstanderwerksbauweise mit
Flachdach; kein Keller.

Lageplan Nr. 7 und 8 jeweils: Kleines, freistehendes Stallgebaude in
eingeschossiger Holzstanderwerksbauweise mit Flachdach: kein Kel-
ler.

Lageplan Nr. 9: Kieines, einseitig angebautes Gebaude in eingeschos-
siger, massiver Bauweise mit Pultdach, kein Keller.

Lageplan Nr. 10. Einseitig offener Fahrzeugunterstand in Holz- oder
Stahistanderwerksbauweise mit Flachdach, kein Keller.

Lageplan Nr. 11. Kleines, freistehendes Gebdude als ehemaliges
Backhaus in eingeschossiger, gemischter Holzfachwerkbauweise mit
flach geneigtem Satteldach; kein Keller.

AuBerdem ein offener Unterstand zwischen Nr. 10 und Reithalle Nr. 4. Stahlkon-
struktion mit Trapezblecheindeckung, neueres Baujahr.

Baujahr:
Siehe Auszug aus Gutachten Orb:

Urspriingliche Baujahre:

Lageplan Nr. 1/ 1a: GemaR vorliegendem Gutachten ca. 1730
Lageplan Nr. 2: GemdaR der Bauakte 1967
Lageplan Nr. 3. 6, 9 und 10: Unbekannt
Lageplan Nr. 4 Gemal der Bauakte 1934
Lageplan Nr. 5: Unbekannt, ggf. 1930er Jahre
Lageplan Nr. 7 und 8: Unbekannt, ggf ab 2008

Lageplan Nr. 11; Gemal vorliegendem Gutachten ca. 1700

21
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Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die Zufahrtstrafle, die
sich von der Bergischen Land-
straBe kommend noch auf dem

8 Nachbarflurstiick 203 befindet.

Die Einfahrt fiihrt von der nordli-
chen Grenze ungeféhr mittig auf
das zu bewertende Grundstiick.
Rechts der Einfahrt liegt der un-
bebaute Grundstiicksbereich.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf das erste Gebdude von
der Einfahrt kommend auf der
rechten Seite. Bei dem Gebaude
Nr. 10 handelt es sich um einen
offenen Unterstand, unter den
linkerhand Container gestellt
wurden. In den Container sind
Lager- und Werkrdume unterge-
bracht.

Bild 03
Ubersichtsbild

- Blick weiter nach links. An die

Container schlie3t sich ein weite-
rer offener Unterstand als Lager-
flaiche an, im Gutachten mit Nr.
12 bezeichnet.

Daran anschlieend die Pferde-
boxen, Gebdude Nr. 5

22
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick von Nahem auf die Contai-
ner und den sich anschlieBenden
Unterstand. Dieser wurde erst vor
kurzem errichtet. Es handelt sich
um eine einfache Stahlkonstruk-
tion mit Trapezblecheindeckung.

Bild 05

Gebiiude 10

Blick in den offenen Unterstand
rechts der Container. Es handelt
sich ebenfalls um eine einfache
Stahlkonstruktion mit Trapez-
blecheindeckung

Linkerhand betritt man die Con-
tainer. Der Bodenbelag besteht
aus Verbundsteinpflaster.

Bild 06

Gebdude 5

Blick auf die Pferdeboxen, Ge-
bidude 5. Es handelt sich um eine
Holzkonstruktion.  Dacheinde-
ckung mit Dachpfannen, keine
Didmmung.
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick auf das Fachwerkgebdude
Nr. 1 und den linken Bereich als
la bezeichnet. Es handelt sich bei
Nr. 1 um ein Einfamilienhaus,

| das von der Familie des Eigen-

tiimers genutzt wird.

Nr. 1la umfasst Pferdeboxen und
Lagerrdume.

Davor rechts Blick auf das ehe-
malige Backhaus Nr. 11.

Bild 08
Gebdude 2

Blick auf das eingeschossige

! Einfamilienhaus, welches ver-

mietet ist, jedoch bereits gekiin-
digt wurde.

Der Eingang liegt zuriick versetzt
an der linken vorderen Ecke.
Rechts im Souterrain wird eine
Kellergarage befahren.

Bild 09

Gebdude 2

Blick auf die Riick- und Giebel-
seite des Gebdudes. Es handelt
sich um eine verputzte Fassade.
Linkerhand wurde eine tiberdach-
te Terrasse angeordnet, die erst
vor kurzem erneuert wurde.

24
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Bild 10

Ubersichtsbild

Blick nach links. Ostlich des
Einfamilienhauses Nr. 2 schlief3t
sich die Freifliche an, die als
Abstellflache genutzt wird.

Bild 11

Gebidude 3 und 1

Blick auf die Giebelseite des
Fachwerkgebdudes Nr. 1 und den
sich daran anschlielenden Anbau
Nr. 3, in dem eine Toilette fiir
den Reiterbetrieb angeordnet
wurde.

Bild 12

Ubersichtsbild

Blick von der siidlichen Grund-
stiicksgrenze auf die Eingangs-
fassade Gebdude Nr. 1 linker-
hand. Vor Kopf erkennt man die
Pferdeboxen Nr. 5 und rechts
davor das ehemalige Backhaus
Nr. 11. Die Hofflaichen wurden
insgesamt mit Verbundsteinpflas-
ter befestigt.
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Bild 13

Gebiiude 11

Blick in das ehemalige Backhaus.
Hier wurde vor kurzem der ge-
samte Dachstuhl erneuert incl.
Unterspannbahn und neuer Pfan-
neneindeckung. Das Gebédude
wird zu Lager-und Werkstatt-
zwecken genutzt.

Bild 14

Gebdiude la

Blick auf den siidlichen Bereich
des Fachwerkgebdudes, als la
bezeichnet.

Die Giebel- und Riickseite zeigt
sich als Sichtmauerwerk. Das
Dachgeschoss ist nicht ausge-
baut. Im Erdgeschoss befinden
sich Pferdeboxen und Lagerbe-
reiche.

Bild 15

Gebiiude 1a

Blick in einen Lagerbereich des
Gebdudes. Holzbalkendecke mit
Bretterbeldgen.

26



EvA HOFFMANN-DODEL

180 K 018/23

Daum 12.01.2024  Blar 27

Bild 16

Gebiiude 1

Blick auf die Riickseite des Ein-
familienhauses. Die Riickfassade
ist glatt verputzt und gestrichen.

Bild 17
Blick in weitere Pferdeboxen.

Bild 18

Gebdude 9

Blick auf die beiden Anbauten an
das hohere Fachwerkhaus.

Es handelt sich um die beiden
eingeschossigen Gebdude Nr. 3
links und Nr. 9 rechts. Hier sind
Pferdeboxen untergebracht. .
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Bild 19

Gebdude 6

Blick auf das lidngliche Gebiude,
in dem weitere Pferdeboxen un-
tergebracht sind. Es handelt sich
um eine Holzkonstruktion mit
Trapezblecheindeckung. Dahin-
ter die hohere Reithalle Nr. 4.
Direkt vor dem Gebdude 6 liegt
die nordliche Grundstiicksgrenze,
so dass die Zuwegung zu den
Pferdeboxen bereits auf dem
stadtischen  Nachbargrundstiick
liegt. Es wird hier davon ausge-
gangen, dass die Zuwegung auch
bei VerduBerung gestattet wird.

Bild 20

Gebiiude 7

Blick auf das kleine Gebdude Nr.
7 ab der nordwestlichen Grund-
stiicksgrenze. Hier sind weitere
Pferdeboxen untergebracht.

Links am Bildrand erkennt man
die Reithalle Nr. 4.

Bild 21

Gebdiude 4

Blick auf die Reithalle. Im An-
schluss rechts Blick auf die Gie-
belseite der Pferdeboxen Nr. 5
Die Reithalle wird an der Giebel-
seite iiber 2 breite Holztore be-
gangen. .
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Bild 22

Reithalle Nr. 4

Blick in die Reithalle. Mauer-
werksgebdude mit Holzdachstuhl
und Pfanneneindeckung. Das
Gebdude ist unbeheizt und wird
als Reithalle genutzt.

Bild 23

Gebiiude 11

Blick auf das ehemalige Back-
haus, in dem jetzt eine Werkstatt
und Lagerrdume untergebracht
sind.

Bild 24

Gebiude 8

Blick auf weitere Pferdeboxen im
sidwestlichen  Grundstiicksbe-
reich. Holzkonstruktion mit Tra-

- pezblecheindeckung.

29
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung 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 offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurden nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie iiber gesundheitsschédi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Auftragsgemal wird das in 2019 erstellte Verkehrswertgutachen des Dipl.-Ing. Jo-
chen Orb fiir dasselbe Objekt zur Arbeitserleichterung herangezogen.

Réaumliche Aufteilung (siehe Planunterlagen im Anhang):

Siehe Auszug aus Gutachten Orb:

Lageplan Nr. 1: Historisches, zweiseitig angebautes Einfamilien-
haus in zweigeschossiger, gemischter Bauweise mit Satteldach
und nicht ausgebautem Dachgeschoss; kein Keller.

6 Zimmer, Kiiche, Diele, Flur, Bad, Vorratsraum, 2 Abstellrdume.

Einfacher bis bestenfalls durchschnittlicher Grundriss. Die Wohn-
flache und die RaumgréBen sind durchschnittlich, Der zentrale Er-
schlieBungsbereich ist gut. Die fehlende Terrasse / Garten und die
Lage des Bades im Erdgeschoss statt im Obergeschoss sind nachtei-
lig.

Unterstellt wird eine durchschnittliche und teilmodernisierte Aus-
stattung. Fullbéden: Laminat, PVC, Teppichboden, Klche und Bad
mit beigen bzw. grauen Fliesen, Wande: Verschiedene Tapeten, Bad
mit farbigen Fliesen; Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung; Holzta-
ren; Gaszeniralheizung, Bad mit Badewanne oder Dusche, WC und
Waschbecken; beige Sanitdrelemente.

Wohnfliche: 184 m?
Lageplan Mr. 1: Erdgeschoss: Hauseingang, Flur mit Treppe, Wohn-
raum, Schiafraum, Ankleide, Kiche, Bad; Qbergeschoss: Diele mit
Treppe, 3 Schiafraume, Vorratsraum, Absteliraume

Lageplan Nr. 1a: Keller: Absteliraum; Erdgeschoss: 2 Plerdeboxen,
Ollager
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Lageplan Nr. 2: Freistehender Einfamilienhausbungalow in ein-
geschossiger, massiver Bauweise mit Keller und Satteldach mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss; Pkw-Garage im Keller; Gar-
ten,

3 Zimmer, Kiiche, Diele, Flur, Bad, Gidste-WC, (iberdachte Ter-
rasse.

Durchschnittlicher bis guter Grundriss. Die Wohnfiache und die
Raumgr&Qen sind fir ein kleines Einfamilienhaus durchschnittlich. Der
separate ErschlieBungsflur als Zugang der Schiafraume sowie des
Bades, das Gaste-WC und die grole, Uberdachte Terrasse sind gut.

Unterstellt wird eine durchschnittliche und teilmodernisierte Aus-
stattung. Fulbdden: Laminat, Parkett, PVC, Klche und Bad mit
grauen Fliesen; Wande: Weilk bzw. farbig gestrichener Putz oder Ta-
peten, Bad und Géste-WC mit braunen bzw. blauen Fliesen: Kunst-
stoff-Fenster mit Isclierverglasung; Holztiren; Olzentralheizung; Bad
mit Badewanne, Dusche, WC und Waschbecken; Gaste-WC; Keller
mit zusatzlichen Sanitarbereichen; weille Sanitarelemente;

Wohnfliiche: 115 m?

Lageplan Nr._2: Keller: Treppenhaus / Flur, Absteliraum, Wirschafts-
raum, Heizungsraum, Hausanschlisse, Sanitarbereiche, Pkw-Ga-
rage: Erdgeschoss: Hauseingang, Diele, Flur, Treppe zum Keller,
Wohn-/ Essraum, Schlafraum, Géastezimmer, Kiiche, Bad, Gaste-WC:
Uberdachte Terrasse; Garten

Reiterhof:

Der Reiterhof besteht aus einer Reiterstube mit Biiro (Lp. Nr. 3),
einer Scheune / Reithalle (Lp. Nr. 4), einem Fahrzeugunterstand /
Werkstatt (Lp. Nr. 10), einem ehemaligen Backhaus (Lp. Nr. 11)
und mehreren Stallgebduden mit insgesamt 24 Pferdeboxen (Lp.
Nr. 1a und 5 bis 9).

Einfache, aber typische und zweckmiiBige Grundrisse.

Meist einfache Ausstattung. Fulbbtden: Fliesen, Beton, Laminat,
PVC, Lehm, Betonsteinpflaster, Winde: Mauerwerk, Putz, Raufaser,
Tapeten, Holzbekleidung, Trapezblech, teilweise Kunststoff-Fenster
mit Isolierverglasung, teilweise keine oder sehr einfache Fenster:
meist Holztlren / Tore; Lp. Nr. 3 mit Gaszentralheizung, Rest ohne
Heizung; Lp. Nr. 3 mit Bad und WC-Raum, Rest chne Sanitérbereiche.

Lageplan Nr. 3: 2 Aufenthaltsraume, BUro, Vorraum, Hauswirtschafts-
raum, Flur, Bad, WC, Abstellraum

Lageplan Nr, 4: Scheune / Reithalle

Lageplan Nr. 5; 6 Plerdeboxen
Lageplan Mr. B: 2 Pferdeboxen

Blatt

31



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 018/23 paum 12.01.2024  Blatt

Lageplan Nr, 7: § Pferdeboxen

Lageplan Nr. 8. 7 Pferdeboxen
Lageplan Nr_9: 2 Pferdeboxen, Sattelkammer, Abstellraum

Lageplan Nr. 10; Fahrzeugunterstand mit Werkstattbereich

Lagepian Nr. 11: Ehemaliges Backhaus / Abstellraum / Lager
li Wohnhéuser:

Lageplan Nr. 1: Im Erdgeschoss sind der Hauseingang mit dem an-
grenzenden Flur, der Wohnraum sowie der Schlafraum zur Nordost-
seile und die Ankleide, das Bad sowie die Kiche zur Sldwestseite
ausgerichtet.

Im Obergeschoss sind zwei Schlafrdiume sowie ein Abstellraum zur
Nordostseite und der Viorratsraum, der zweite Absteliraum sowie der
dritte Schiafraum zur Silidwestseite ausgerichtet. Die Diele ist innen

liegend.

Lageplan Nr, 2. Der Hauseingang mit der angrenzenden Diele, das
Gaste-WC, das Gastezimmer sowie das Bad sind zur Nordostseite,
der Schlafraum ist zur Sidostseite, die Terrasse ist zur Sidseite, der
Wohn-/ Essraum ist zur Sidost- sowie Sidwestseite und die Klche ist
zur Nordwestseite ausgerichtet. Der Flur ist innen liegend.

Wohnhéuser allgemein: Die Ausrichtung vieler Raume zu der hellen
Sidseite ist gut.

Insgesamt durchschnittliche bis gute Belichtung und Bel(ftung.

Mietverhéltnisse:

Nach Angabe des Eigentimers besteht fur das Gebdude Lp. Nr. 2 /

Wohnhaus Nr. 38 A ein ungeklndigter Mietvertrag. Es wird sin Miet-
zins von 900 €/mtl. zzgl. Nebenkosten angegeben.

Der Mietvertrag wurde nicht eingesehen.

Fr die Plerdeboxen werden aktuelle Mieten von 300 €/mtl./Stick, inkl.
Voliverpflegung der Pferde, angegeben. Die Auslastung wird mit dau-
erhaft nahezu 100 % angegeben.

Sonstige vertragliche Bindungen sind nicht bekannt.

1.13 Mietvorauszahlungen, Baukostenzuschiisse, Zubehér

Mietvorauszahlungen und Baukostenzuschisse wurden nicht ange-

geben.

£Zubehdr: Auf dem Grundstlck befinden sich diverse Fahrzeuge, Fahr-
zeuganhanger, mobile Verkaufsstande, etc.

Nach Angabe des Eigentimers gehoren diese Gegenstande den Be-
suchemn, sind gemietet oder befinden sich in Fremdfirmenbesitz.

Eine Prifung dieser Angaben erfolgte nicht. Die Gegensténde wurden
nicht aufgenommen und werden nicht bewertet.
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Die tatsdchliche Miete des Einfamilienhauses Nr. 2 betrdgt auch zum Wertermitt-
lungsstichtag 900 €/Monat. Die Mieter haben jedoch laut Aussage des Eigentiimers

bereits gekiindigt.

Blatt

Das Einfamilienhaus Nr. 1 wird von der Mutter des Eigentiimers eigen genutzt.

Die Pacht fiir die Pferdeboxen fiir Vollverpflegung betrdgt aktuell 320 €/Box.

3.1 Bauart, Nutzung, Grundrisse, ErschlieBung, Baujahr

Bauart

Das Grundstick ist mit zwel Wohnhausern und diversen Wirtschafts-/
Nebengebauden umfangreich bebaut.

Lageplan Nr_ 1 Zweiseitig angebautes, historisches Einfamilienhaus
in zweigeschossiger, gemischier Holzfachwerkbauweise mit Sattel-
dach und nicht ausgebautem Dachgeschoss; kein Keller.

Die Fassade wird an der Eingangsseite durch das Fachwerk — mit
schwarzen Balken und weillen Ausfachungen - aufgelockert.

Das Gebdude ist nahezu quadratisch, mit einem zweigeschossigen
Anbau - mittig an der Gebauderlckseite.

Nach Angabe in einem vorliegenden Gutachten bestehen im Oberge-
schoss teilweise geringe Raumh&hen von 2,00 m bis 2,30 m (ublich
sind ca. 2,50 m).

Das Objekt ist an der Sldseite an die Lageplan Nr. 1a und an der
Nordseite an die Lageplan Nr. 3 angebaut.

Bei den Lageplan Nr. 1 und 1a handelt es sich um ein Gebaude mit
zwei verschiedenen Nutzungsbereichen — Wohnen bzw. Stall

Lageplan Nr. 1a: Historisches Stallgebaude als Verldngerung des
Wohnhauses, Lageplan Nr. 1, in eingeschossiger, gemischter Holz-
fachwerkbauweise mit Teilunterkellerung und Satteldach.

Lageplan Nr. 2: Freistehender Einfamilienhausbungalow in einge-
schossiger, massiver Bauweise mit Keller und Satteldach mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss.

Aufgrund des Grundsticksgefalles ragt der Keller teilweise aus dem
Erdreich und das Erdgeschoss wird in diesen Bereichen zum Hoch-
parterre.

Der Keller wird teilweise mit einer Pkw-Garage genutzt.

Bei der Fassade handelt es sich um eine einfache, weile Putzfas-
sade, die durch unterschiedliche FenstergroBen etwas aufgelockert
wird,

Das Gebéude ist grundsatzlich rechteckig. mit einem kleinen Ein-
schnitt im Bereich des Hauseingangs und einem grolien Einschnitt im
Bereich der Uberdachien Terrasse.
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Lageplan Nr_3: Zweiseitig angebautes Gebaude in zweigeschossiger,
gemischter Holzfachwerkbauweise mit Satteldach, nicht ausgebautem
Obergeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss; kein Keller.

Die Fassade wird an der Ostseite durch das Fachwerk — mit schwar-
zen Balken und weilen Ausfachungen — aufgelockert.

Das Geb#ude ist rechteckig, mit kleinen, eingeschossigen Anbauten
an der Nordseite.

Das Objekt ist an der Siidseite an das Gebdude Lageplan Nr. 1 und
an der Westseite an das Gebaude Lageplan Nr. 9 angebaut.

Lageplan Nr. 4; Scheunengebdude in eingeschossiger, massiver Bau-
weise mit Satteldach und offenem Dachstuhl; kein Keller.

Das Gebdude ist rechteckig und an der Nord- sowie Sidseite sind
Stallgebaude, Lageplan Nr. 5 und 6, angebaut.

Lageplan Nr. 5. Staligebdude in eingeschossiger Holzstanderwerks-
bauweise mit Pultdach; kein Keller.

Das Gebaude ist rechteckig und an der Nordseite an das Scheunen-
gebaude, Lageplan Nr. 4, angebaut.

im en i r . Kleines
Stallgebaude in eingeschossiger Hnl:aténdmtsbauwama mit
Flachdach; kein Keller.

Das Gebdude ist rechteckig, an der Westseite an weitere Pferdeboxen
(keine Berlicksichtigung im Gutachten, siehe Punkt 1.2) und an der
Shdseite an das Scheunengebaude, Lageplan Nr. 4, angebaut.

Lageplan Nr. 7 und 8 jeweils: Kleines, freistehendes Stallgebéude in
eingeschossiger Holzstanderwerksbauweise mit Flachdach: kein Kel-

ler,

Lageplan Nr_9: Kleines, einseitig angebautes Gebaude in eingeschos-
siger, massiver Bauweise mit Pultdach, kein Keller.

Das Gebaude ist rechteckig, mit einem kleinen Anbau an der Nord-
seite.

Das Objekt ist an der Ostseite an das Gebaude Lageplan Nr. 3 ange-
baut.

Lageplan Nr. 10: Einseitig offener Fahrzeugunterstand in Holz- oder
Stahlstanderwerksbauweise mit Flachdach, kein Keller.

An der Westseite besteht ein wahrscheinlich zweigeschossiger Werk-
stattbereich.

Lageplan Nr. 11: Kleines, freistehendes Gebaude als ehemaliges
Backhaus in eingeschossiger, gemischter Holzfachwerkbauweise mit
flach geneiglem Satteldach; kein Keller.

Blatt
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Bau- und Ausstattungsbeschreibung, Bewertung

Die Angaben beziehen sich auf die Hauptmerkmale der Ausstattung.
Abweichungen in Teilbereichen sind nicht ausgeschlossen. Die Be-
schreibung nicht sichtbarer Bauteile beruht auf den Angaben der Ar-
chitekten, der Eigentimer, der Mieter und der Aktenlage.

Grindung

Fundamente unbekannter Art; vermutiich Mauerwerks-, Beton- bzw.
Stahibetonfundamente.

Konstruktion

11: Teilweise massive Mauerwerksbau-
weise, teiweise Holzfachwerksbauweise mit unbekannten Ausfachun-
gen; Holzbalkendecken.

Lageplan Nr. 2. 4 und 9 Massive Mauerwerksbauweise, teilweisa
Massivdecken.

Lageplan Nr. 5, 6, 7, 8 und 10: Einfache Holzstanderwerksbauweise,
teilweise Stahlkonstruktion.

Dicher | Abdichtungen
Lageplan Nr. 1, 1a, 2, 4: Satteldacher mit Ziegeleindeckung.
Lageplan Nr. 3 und 11: Satteldacher mit Trapezblecheindeckung.

Lageplan Nr 5 und 9: Pultdacher mit Ziegeleindeckung.

Lageplan Nr. 6, 7, 8 und 10: Flachdacher oder flach geneigte Pultda-
cher mit Trapezblecheindeckung.

Fassadengestaltung

Lageplan Nr_1, 1a, 3 und 11: Schwarz/weiles Fachwerk, Mauerwerk:

keine Warmeddmmung.

Lageplan Nr. 2 und 9 Weill gestrichener Putz, keine Wéarmedam-

mung.

Lageplan Nr. 4: Mauerwerk; keine Warmedammung.
Lageplan Nr. 5,8, 7, und 10: Holz- und / oder Trapezblechbeleidung;

keine Warmedammung.

Geschosstreppen

Lageplan Nr. 1: Holztreppe mit Holzstufen und Holzgelénder.
Lageplan Nr. 2: Viertel-gewendelte, massive Kellertreppe.
Rest: Keine bzw. unbekannt.
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FuBbdden

Lageplan Nr. 1: Laminat, PVC, Teppichboden, Kiiche und Bad mit bei-
gen bzw. grauen Fliesen.

Lageplan Nr. 2: Laminat, Parkett, PVC, Klche und Bad mit grauen
Fliesen.

Lageplan Nr. 3: Verschiedene, beige oder graue Fliesen.
Lageplan Nr. 11: Beton, Laminat oder PVC.

Rest: Lehm, Beton oder Betonsteinpflaster.

Wiinde

Lageplan Nr. 1: Vierschiedene Tapeten, Bad mit farbigen Fliesen.

Lageplan Nr.1a, 4 und 9. Mauerwerk oder Putz.

Lageplan Nr_2- Weill bzw. farbig gestrichener Putz oder Tapeten, Bad
und Géste-WC mit braunen bzw. blauen Fliesen.

Lageplan Nr. 3 und 11: Raufaser, Putz oder Tapeten; Bad und WC mit
beigen Fliesen.

Rest: Holzbekleidung oder Trapezblech.

Decken

Lageplan Nr_ 1, 2 und 3: Putz, Tapeten, Raufaser oder Holzbeklei-
dung.

Lageplan Nr. 11: Beton bzw. Holzbekleidung.
Rest. Keine / Dachuntersicht.

Fenster

Lageplan Nr. 1, 2, 3 und 11: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung,

teilweise Roliladen.

Rest: Keine oder sehr einfache Fenster.

Tiiren
Meist Holztlren bzw. Holztore in Holzzargen.

Blatt
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Sanitire Ausstattung

n 1
Bad. Emaillierte Stahlbadewanne oder Dusche, WC, Waschbecken:
beige Sanitdrelemente

Lageplan Nr. 2;

Bad: Emaillierte Stahlbadewanne, emaillierte Stahldusche, Keramik-
Stand-WC mit sichtbarem Splilkasten, Keramik-Waschbecken: ver-
chromte Mischbatterien — an der Badewanne und der Dusche mit
Handbrause; weille Sanitarelemente.

Gaste-WC: Keramik-Stand-WC mit Wasserdruckspilung, Keramik-
Waschbecken; verchromte Mischbatterie; weie Sanitarelemente.

Bad im Keller: Emaillierte Stahldusche, Keramik-Waschbecken: weille
Sanitdrelemente.

Waschraum im Keller: Emaillierte Stahldusche, Keramik-Stand-WC,
Keramik-Waschbecken; weile Sanitarelemente.

r. 3
Bad: Dusche, Keramik-Stand-WC mit WasserdruckspUlung, Keramik-
Waschbecken, verchromte Mischbatterien; weile Sanitdrelemente,
WC-Raum: Keramik-Stand-WC mit sichtbarem Spilkasten, Keramik-
Waschbecken; Kaltwasseranschluss: weille Sanitdrelemente.

Rest: Keina.
Elektroinstallation

Lageplan Nr_1. Weitgehend einfache bis durchschnittliche und veral-
tete Ausstattung mit Beleuchtungs- und Steckdosenanschlissen, mo-

demisierter Sicherungskasten, Warmwasserbereitung mit Elektro-
durchlauferhitzer,

Lageplan Nr. 2 und 3: Durchschnittiche Ausstattung mit Beleuch-
tungs- und Steckdosenanschitssen,

Resl Einfache Ausstattung, Lageplan Nr. 4 mit Langfeldieuchten.

Heizung

Lageplan MNr. 1 und 3;: Gaszentralheizung mit Stahiflach- bzw. Stahi-
rippenheizkorpern und Thermostatventilen,

Lageplan Nr. 2. Olzentralheizung mit Stahirippenheizkéirpern und
Thermostatventilen.

Rest: Keine.

Besonders zu berechnende Bauteile
La By

Terrasse, etc.

Rest:

Keine
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Bewertung - Bausubstanz, Instandhaltung, Pflege

Die Bausubstanz, der bauliche Zustand, der Instandhaltungs- und der
Pflegezustand sind einfach bis durchschnittiich oder werden als ein-
fach bis durchschnittlich untersielit.

Lageplan Nr. 1:

Gemal einem vorliegenden Gutachten weist das Gebaude im Ober-
geschoss eine Schieflage auf.

Maodernisierungen n Angabe des Eigentimers:

Ca. 2003 Erneuerung der Dacheindeckung
Ca. 2007 Erneuerung der Fenster und der Gasheizung
Ca. 2017 Erneuerung des Sicherungskastens

Lageplan Mr. 2:
Medemisierungen nach Angabe des Eigentiimers:

Ca. 1897 Emeuerung der Heizungsanlage
Ca 2007 / 2011 / 2013 Emeuverung der Fenster
Ca. 2015 Emeuerung der 3-Kammer-Klaranlage

Allgemein:

Zur Berlicksichtigung im Verkehrswerigutachten wird, fiir zu er-
wartende Instandhaltungs-/ Reparaturarbeiten, ein pauschaler
und frei gegriffener Abschlag von 20.000 € als Erinnerungswert
angesetzt.

Der Abschlag entspricht im Regelfall nicht den tatsdchlichen
Kosten, sondern steht als ,,Platzhalter* fiir die, im Zuge einer voll-
stindigen Innenbesichtigung, Planung und Ausschreibung mit
Angebotsauswertung ermittelten, tatsdchlichen Kosten.

Am Wertermittlungsstichtag gab es einige Erneuerungen. So wurde im ehemaligen
Backhaus Nr. 3 der gesamte Dachstuhl incl. Dacheindeckung mit Unterspannbahn
erneuert.

Weiterhin wurde zwischen dem Unterstand Nr. 10 und der Reithalle Nr. 4 ein weite-
rer offener Unterstand errichtet, Grof3e ca. 240 m?, im Weiteren als Nr. 12 bezeichnet.
Es handelt sich um eine Stahlkonstruktion mit Trapezblecheindeckung.

Die Terrasseniiberdachung fiir Gebdude Nr. 2 wurde erneuert mit einer Holzkonstruk-

tion und Betonpfanneneindeckung.

Da die meisten Gebdude nicht von innen besichtigt werden konnten, kann tiber deren
Ausstattung und Zustand nichts Abweichendes von den Ausfithrungen des Gutachtens
Orb festgestellt werden. Es wird keine Wertminderung wegen moglicher Bauméngel
und Bauschiden in Abzug gebracht, da offensichtliche groflere Mingel und Schéden
nicht ersichtlich waren.
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Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bausubstanz. 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 abschlief3end. In einem Verkehrs-
wertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine Wertminderung
aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschdtzt.

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.

Gemall Gebaudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Verkauf
und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Ein Energieausweis wurde nicht vor-
gelegt.

Abschétzung der Restnutzungsdauer gemall Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vor-
sitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Fiir die Wohngebiude

Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemil GMB 2023: 80 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer 35 Jahre
Fiir die gewerblichen Bauten

Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemil GMB 2023: 60 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer 28 Jahre

AuBenanlagen

Hausanschlisse, Einfriedung, Hofbefestigung mit Betonsteinpflaster,

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

Siehe Vorbemerkungen aus dem Gutachten Orb:

Bruttogrundflichen:

Die Bruttogrundflachenberechnungen wurden dem Verkehrswertgutachten des Dipl-
Ing. Jochen Orb von 2019 entnommen und auf Plausibilitét iiberpriift. Ein gesondertes
Aufmal wurde nicht angefertigt. Siehe Auflistung seiner Berechnungen in der Anlage.

Zur Ubersicht wurden der Lageplan mit Gebidudenummern und ein Luftbild eingefiigt:

XXXXXXXXXXX
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Lageplan Nr. 1: 355 m?
Lageplan Nr. 1a: 175 m?
Lageplan Nr. 2: 422 m?
Lageplan Nr. 3: 291 m?
Lageplan Nr. 4: 37T m?
Lageplan Nr. 5: 131 m?
Lageplan Nr. 6: 21 m?
Lageplan Nr. 7: 66 m?
Lageplan Nr. 8: 92 m?
Lageplan Nr. 9: 49 m?
Lageplan Nr. 10: 174 m?*
Lageplan Nr. 11: 77 m?

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohn- und Nutzflachenberechnungen wurden dem Verkehrswertgutachten des
Dipl-Ing. Jochen Orb von 2019 entnommen und auf Plausibilitét {iberpriift.

Ein gesondertes Aufmal} wurde nicht angefertigt wurde. Die Berechnungen weichen
zum Teil von den relevanten Vorschriften wie II.BV und WoF1V ab und sind nur zum
Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden. Siehe Auflistung seiner
Berechnungen im Anhang.

Die Wohn- und Nutzflichen werden wie folgt berechnet:

Berechnet werden nur die Wohn-/ Nutzflichen der Bereiche, die bei
der Ertragswertberechnung mit einer Miete in €/m? angesetzt werden.
Auf eine detaillierte Berechnung der Ubrigen Flachen wird verzichtet.

Die Wohnflache des Geb&udes Lageplan Nr. 1 wurde im Zuge eines
friiheren Verkehrswertgutachtens aufgemessen. Die angegebene
Wohnflache wird zunachst Ubernommen. Ein Flur und ein Bad befin-
den sich im Bereich der Lageplan Nr. 3. Im Verkehrswertgutachten
werden diese Raume nicht der Lageplan Nr. 1 sondern der Lageplan
Nr. 3 zugerechnet. Die Wohnflache der Lageplan Nr. 1 wird um die
Flachen dieser Raume reduziert.

Lageplan Nr. 1; Haus Nr. 38: Wohnflache: 184 m?
Lageplan Nr. 2; Haus Nr. 38 A: Wohnflache: 116 m?

Nutzflache: 84 m?
Lageplan Nr. 3 / Biirobereich: Nutzfliche: 65 m?

Lageplan Nr. 10 / Fahrzeugunterstand: Nutzfliche: 160 m?
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Lageplan Nr. 3; Biiro und Reiterstiibchen:

Die Nutzflache des Birobereichs in der Lageplan Nr. 3 wurde mit
65 m* berechnet. Zusatzlich befindet sich in diesem Bereich das Rei-
terstiibchen mit Nebenrdumen.

Der Biirobereich und das Reiterstiibchen haben gemeinsam eine
Nutzfiiche von ca. 80 m*,

Die Nutzflachen der sonstigen Bereiche werden auf Basis der BGF
grob und (berschlagig berechnet. Fir Wande, etc. wird die BGF um,
frei gegriffen, 5 % reduziert.

hn+ Nutzflichen
Lageplan Nr. Wohn< Nutzflache in m’
gerundel
1 184,00
2 115,00
3 80,00
10 160,00
Lageplan Nr. BGF abzgl. Nutzflache in
5% rundat
1a 175,00 168,25 166,00
4 377,00 358,15 358,00
5 131,00 124 45 124,00
L] 21,00 18,95 20,00
7 66,00 82,70 63,00
8 92,00 B7 40 B7,00
g8 49,00 46,55 47,00
11 77,00 73,15 73,00
Summe 1477
Wohn-/ Nutzfliche gesamt: 1.477 m?

Alle Berechnungen erfolgen auf Basis der DIN 277, der |l. Berech-
nungsverordnung oder der Wohnflachenverordnung.

Zuziiglich des neu hergestellten Unterstandes, Bezeichnung als Nr. 102 von Innenma-
Ben ca. 230 m?, ergibt sich eine Wohn- und Nutzfldche von insgesamt rd. 1.700 m?.
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhéingige 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.
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Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrens-
ergebnisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl eine Ertrags- als auch Sach-
wertermittlung im nachfolgenden Gutachten getitigt.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Ver-
kehrswert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der
nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung
des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einfluss-
groflen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderheiten) die Wert-
bildung und Wertunterschiede bewirken.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiit-
zend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts der bauli-
chen Substanz und zur Uberpriifung des Ertragswertes) herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen (Wert der Gebéude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen
AuBenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Be-
wertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
le sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zihlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngel und Bauschédden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnutzungs-
dauer bertiicksichtigt sind,

- Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiibli-
chen Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilfldchen selbstindig
verwertbar sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

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

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

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

Das zu bewertende Gesamtgrundstiick, Flurstiick 130, hat eine GroBe von insgesamt
10.113 m?.

Es gliedert sich beziiglich seiner Nutzbarkeit, Art der baulichen bzw. nicht baulichen
Nutzung, in 3 Bereiche:

a) Ackerland- bzw. Freiflichen (Flache fiir die Landwirtschaft)

b) Mit den Einfamilienhiusern bebauter Bereich.
Diese Fliachen sind als baureifes Land, jedoch mit den Einschrankungen fiir die
Lage im AuBenbereich gem. § 35 BauGB, zu werten.

¢) Mit den Wirtschaftsgebiuden bebauter Bereich.

Es sind fiir die vorhandenen Nutzungen zwei zonale Bodenrichtwerte relevant:
a) Bodenrichtwert fiir Ackerlandfldche (so genannte braune Werte)
b) Bodenrichtwert fiir AuBBenbereichsgrundstiicke mit Wohnnutzung (lila Werte)

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 i.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 entspre-

chen.
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Gemal textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhidngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in
jedem Fall eine sachversténdige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und

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

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

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 60403 in Essen — Heidhausen im Bereich
Bergische Landstraf3e 38, Fliche der Landwirtschaft, Ackerflache, betragt zum
Stichtag 01.01.2023: 5,50 €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Fléache der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart = Acker

Zur Definition der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke (braune Bodenrichtwer-
te), sieche Auszug aus der Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung
der Bodenrichtwerte des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen:
Gemal § 14 Absatz 4 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich ge-
nutzte Grundstiicke ohne den Wertanteil fiir den Aufwuchs ausgewiesen. Fiir die Zu-
ordnung zu den Kategorien ,,Ackerland* bzw. ,,Griinland* sind die nachhaltigen Nut-
zungsmoglichkeiten und ggf. die Einstufung nach der im Liegenschaftskataster ent-
haltenen Bodenschétzung mafBgeblich.

Die Bodenrichtwerte stellen das im innerlandwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr
orts- und marktiibliche Preisniveau dar. Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke gelten fiir Flachengrofen ab 1 ha, d.h. fiir Flichen, deren Verkauf we-
gen ihrer Grofle dem Genehmigungsvorbehalt des nordrhein-westfélischen Ausfiih-
rungsgesetzes zum Grundstiicksverkehrsgesetz unterliegen.

Kleinere Flachen der Landwirtschaft, die sich durch ihre landschaftliche Lage, ihre
Nihe zu Siedlungsgebieten, ihre Verkehrsanbindung oder ihre Nutzung auch fiir au-
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Berlandwirtschaftliche Zwecke eignen, werden zum Teil zu deutlich abweichenden
Preisen gehandelt, sofern im gewohnlichen Geschéftsverkehr eine hierhin gehende
Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung
zu erwarten ist.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2023 abgeleitet. Der zonale Richtwert fiir
Ackerlandflachen verdanderte sich 10 Jahre nicht. Vom 01.01.2021 auf den 01.01.2022
gab es dann einen Sprung von 4,70 €/m? auf 5,50 €/m?. Aufgrund dieses kiirzlich er-
folgten Sprunges von rd. 17 % wird zum Wertermittlungsstichtag von einer darauf fol-
genden Stagnation ausgegangen und der zonale Bodenrichtwert in Héhe von 5,50 €/m?
herangezogen.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 69013 in Essen — Heidhausen im Bereich
Bergische Landstralle 38, AuBlenbereichslage, betragt zum Stichtag 01.01.2023:

340,00 €/m*

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land

Nutzungsart = Bebaute Flichen im Aullenbereich,
Wohnbaufliche

ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei nach BauGB und KAG

Anzahl der Vollgeschosse = I-1I

Grundstiickstiefe = 40m

Zur Definition der Grundstiicke im planungsrechtlichen Auflenbereich (lila Boden-
richtwerte), siche Auszug aus der Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und
Verwendung der Bodenrichtwerte des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
der Stadt Essen:

Im planungsrechtlichen AuBlenbereich ist eine bauliche Nutzung nur in den in § 35
BauGB genannten Féllen zuldssig. Fiir die bebauten Flachen im AuB3enbereich —
Wohnen — hat der Gutachterausschuss zonale Bodenrichtwerte fiir Wohnen im Au-
Benbereich ermittelt.

Diese Bodenrichtwerte gelten fiir Grundstiicke mit folgenden Merkmalen

* iiberwiegend Wohnnutzung

» Wohngebiude genielit Bestandschutz

* keine landwirtschaftlichen Betriebsgrundstiicke

* ein- bis zweigeschossige Bauweise.
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Die Grof3e des Baulandanteils des Grundstiicks ist sachgerecht zu ermitteln und der
vorhandenen Bebauung (z.B. iiberbaute Flache des Wohnhauses i.V. mit GRZ = 0,2)
anzupassen. Die GrundstiicksgréBe ist im Bereich der Wohnnutzung bis maximal
1.500 m? anzusetzen. Die Qualitdt der Grundstiicksteile, die iiber den Baulandanteil
hinausgehen (Hausgarten, Obstwiesen, land- und forstwirtschaftliche Flichen) ist
selbstindig zu bestimmen und ihrer Nutzung wertmifig einzustufen. Es wird ange-
nommen, dass die ErschlieBung gesichert und ein Anschluss an einen 6ffentlichen
Kanal besteht. Aufgrund der Lage im AuBlenbereich besteht keine ErschlieBungsbei-
tragspflicht. Soweit kein Anschluss an einen Kanal besteht, ist ein Abschlag in Hohe
der Mehraufwendungen fiir die jetzige als auch zukiinftige Abwasserbeseitigung (fes-
te Grube, Verrieselung, biologische Kleinkldranlage etc. — zukiinftig Kanalan-
schlussbeitrag) bei der Wertermittlung sachversténdig zu beriicksichtigen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2023 abgeleitet.

Im letzten Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.
Es wird weiterhin von einer Stagnation ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe
von 340 €/m? als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag 04.12.23 herangezogen.

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 130

b) Wohnbaufliche im Auflenbereich

Die Grundstiicksteile, die mit Wohngebduden mit Anbauten bebaut sind, liegen im
AuBenbereich; dieser ist grundsitzlich von einer Bebauung frei zu halten. Nur fiir die
schon vorhandene Bebauung besteht Bestandsschutz, jedoch nur fiir die genehmigten
Gebdude und auch nur fiir die Nutzung, fiir die diese Gebdude genehmigt wurden.

Es wird von einer Baugenehmigung fiir die Wohngebdude ausgegangen.

Nur ein der Grofle des Objekts angemessener Teil der Grundstiicksflache, ist als ,,fak-
tisch baureifes Land* und mit dem hoheren Baulandpreis fiir Aulenbereichsgrundstii-
cke zu bewerten.

GemiB der ,,Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Boden-
richtwerte* diirften maximal 1.500 m? als fiktive Baulandflache angesetzt werden.
AuBerdem ist die Flache im Verhéltnis der vorliegenden Bebauung anzusetzen, in der
Regel mit dem Faktor 0,2 (GRZ).

Die Grundflache betrigt fiir die Wohnhduser gem. Berechnungen GA Orb:

Rd. 184 m? fiir Wohnhaus Nr. 1 bzw. 163 m? fiir Wohnhaus Nr. 2

Mit Anpassung einer GRZ von 0,2 ergéibe sich ein zuzuordnender fiktiver Baulan-
danteil von:
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Gebidude Nr. 1, rd. 184 m?/ 0,2 =920 m?
Gebiude Nr. 2, rd. 163 m?/ 0,2 = 815 m?

Sh. Auszug aus tim.onlin.nrw.de:

XXXXXXXXXX

Die Flachengrofen der 3 Bereiche unterschiedlicher Wertigkeiten wurden somit wie
folgt ermittelt:

1. Flachen als Umgriffsflichen um die Bebauung, fiktives Bauland von rd. 920 m?
und 815 m?

2. Flache als Umgriffsfache um die Wirtschaftsgebaude: rd. 4.450 m?

3. Fléche fiir die Landwirtschaft, Restfldache:
10.113 m?- 920 m? - 815 m? - 4.450 m? = 3.928 m?

a) Umgriffsflichen um die Wohngebéude

Der Bodenrichtwert fiir Wohnbaufldchen in Aufenbereichslage betriagt 340,00 €/m?.
Dieser Wert entspricht einem ca. 40 %tigen Abschlag der Bodenwerte fiir ein- bis
zweigeschossige Wohnbaufldchen in den angrenzenden Bodenrichtwertzonen (Nr.
17600, nordlich des zu bewertenden Grundstiicks, 570 €/m? Bodenrichtwert).
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Fehlender Kanalanschluss

Fiir den fehlenden Kanalanschluss muss ein Abschlag getdtigt werden. Da die diesbe-
zliglichen Kosten nicht bekannt sind, wird ein pauschaler Abschlag von 3 % zum Bo-
denrichtwert vorgenommen:

0,97 x 340,00 € / m? = 329,80 €/m? rd. 330,00 €/m?

b) Umgriffsflichen um die Wirtschaftsgebiude

Die Wertigkeit der den Wirtschaftsgebduden zugeordneten Flachen liegt im Bereich
der Bodenwerte fiir Gewerbegrundstiicke tertiérer Nutzung. Die diesbeziiglichen Bo-
denwerte fiir klassische Gewerbefldchen in guter Lage liegen gem. Grundstiicks-
marktbericht bei 110,00 €/m?. Fiir die AuBlenbereichslage wird der Abschlag von 40
% angesetzt: 0,60 * 110,00 €/m? = rd. 66,00 €/m?

¢) Ackerlandfliche

Aufgrund der Darstellungen im Fldchennutzungsplan sowie der tatsdchlichen Nut-
zung kann eine Flache in der GroBe von ca. 4.000 m? als Ackerlandfldche mit einem
Wert von 5,50 €/m? geschitzt werden.

Unter Bezug auf die Bodenrichtwerte wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstich-
tag 04.12.2023 wie folgt geschatzt:

Erschliefungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Fiktive Wohnbauflache: 920 m*>  * 330,00 €/m? = 303.600,00 €
Fiktive Wohnbauflache: 815m*>  *330,00 €/m?= 268.950,00 €
Fiktive Gewerbeflache: 4450 m? * 66,00 €/m>= + 293.700,00 €
Ackerland: 3928 m*> * 5,50 €/m?= +  21.604.00 €
887.854,00 €
Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 888.000,00 €
Anmerkung:

Um die Modellkonformitit zu wahren, sind Teilflichen mit abweichender Grund-
stiicksqualitét (dies sind z.B. liber den iiblichen Gartenbereich hinausgehende Frei-
flachen, sogenannter zusitzlicher Hausgarten — hier die Acker-/Freilandfldche), als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal am Ende der Verfahren zu be-
riicksichtigen.

Ackerlandfliche rd. 22.000,00 €
Bodenwert Fiktive Baulandflichen rd. 866.000,00 €
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich 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 einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

Der vorlaufige 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 Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitdt). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den maB3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erfor-
derlich ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2023:
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Die Arbeitsgemenschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte in Nordrhein-
Westfalen (AGVGANRW) hat ein Modell zur Ableitung wvon Liegenschafiszinssatzen entwickelt
{Stand 06 2016). Der Gutachterausschuss werlet die Liegenschafiszinssitze in Anlehnung an dieses
Modell aus. Das vollstandige Modell zur Ableifung von Liegenschaftszinssatzen in NRW kann im Internet
unter dem MenGpunkt  Standardmodelle der AGVGA NRW ° unter der Adresse www boris nrw_de eingese-
hen und heruntergeladen werden.

Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssatze sind die unten angegebenen Modellparameter zwingend
2u beachten. Im EinzeHfall ist die sachverstandige Einschatzung der allgemeinen Marktverhaltnisse und

der Auswirkung der objektspezifischen wertrelevanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz
unabdingbar (Modellkonformitat).

Wohn- und Nutzflachenberechnung Auf Plausibilitat geprifie Angaben der Erwerber. Zur Plausibili-
sierung werden die folgenden Vorschriften vensendet,
Wohnflache (WF)
Berechnung der Wohnflache gemaft Wohnflachenverordnung
vom 25.11.2003. Grundfiachen von Bafkonen, Loggien, Dachgar-
ten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der
Regel zu einem Viertel, hachsten jedoch zur Halfte ihrer tatsach-
lichen Flache als Wohnflache anzurechnen

Mutzflache (NF)
i.d.R. ermitiell nach der Richtlinie zur Berechnung der Mietflache

for gewerblichen Raum (MF/G 2017)° der Gesellschaft fir Immo-
bilienwirtschaftliche Forschung (GIF)

Rohertrag Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrags sind die marktlblich
erzielbaren Errage aus dem Grundstick.
Wohnnutzung
Dia markttblichen Ertrage werden anhand des Mietspiegels 2020
fur nicht preisgebundena Wohnungen in der Stadt Essen armit-
1eit.
Gewerbliche Nutzung
Auf Plausibilitat geprofie einkommende Mieten. Zur Plausibilisie-
rung werden der Mietspiegel der immopro.meo, der Preisspiegel
des Immaobilienverbands Deutschland (IVD) sowie der Mieten-
spiegel Buromarkt Essen” der CUBION Immobilien AG verwen-
det. Kaulfdlle, bei denen die einkommenden Mieten wesentlich
von den markilblich erzielbaren Mieten abweichen, werden von
der Auswertung ausgeschlossen.

Bewintschaftungskosten Bewirtschaftungskosten werden ausschlieBlich gemal des
Grundsticksmarktbenichis (Unterkapitel B 3) angesetzt

Reinertrag Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen Bei der Kaufpreisauswertung werden die Flachen der Terrassen
vorrangig aus den Angaben der Erwerber bzw. der Baubeschrei-
bung bis zu einer Grole von maximal 15% der Wohnflache ver-
wendet. Der Mietflachenansatz erfolgt mit 25 %. Diese Regelung
ilt nur fiir mit dem Wohngebiude verbundene Terrassen, nicht
aber fir davon entfernt gelegene Freisitze pp.

52
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Gesaminuizungsdauer Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre
Gewerblich genutzie Objekte, Garagen: 60 Jahre

Keine ausstattungsabhangige Vanation der Gesamtnutzungs-
dauer

Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abzlglich Alter; ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauer nach Modemisierung. Bei Modermisierungsmalinah-
men wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 des
Modells zur Ableitung von Liegenschafiszinssatzen der AGV-
GA NRW (Stand 06.2016) veranger. For in diesem Modell ge-
nannte Modernisierungsmalnahmen werden Punkte vergeben
Langer zurlickliegende Modemisierungen werden mit einer ver-
minderten Punktzahl berGcksichtigt

Bodenwert Ungedampfler Bodenwert ermittelt auf der Basis des Bodenrnicht-
werts, angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststan-
dig nutzbare Teilflachen und Teilfldchen mit abweichender Grund-
stiicksqualitat werden als besondere objekispezifische Grund-
stiicksmerkmale berdcksichtigt (vgl. oben bereinigter, normierier
Kaufpreis”)

Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuldssi-
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 Ertrage. Der jéhrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jéhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemille Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufthebung eines Mietverhiltnisses 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
Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusdtzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige - abgezinst
auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméaBig 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 Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Er-
tragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz
ist demzufolge der Marktanpassungstaktor des Ertragswertverfahrens.

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

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Es-
sen liegen Liegenschaftszinssitze fiir gewerblich genutzte Grundstiicks in Essen bei
5,7 % bei einer Standardabweichung von 2,3; fiir Biiro-, Gewerbe- und Industriege-
baude bei 3,8 % bei einer Standardabweichung von 0,7.

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satz sind zwingend die dazugehdrigen Modellparameter zu verwenden, siche Auszug
aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2023:

"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)."

Es ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Erhéhun-
gen der Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu beobach-
ten ist. Nach einem kontinuierlichen Preisanstieg in den letzten Jahren gehen die
Marktbeobachter von einer Stagnation bzw. Preisabfall aus.
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Der Liegenschaftszinssatz wird unter Beriicksichtigung der Merkmale des Objektes
sowie der aktuellen Marktsituation und der Lage fiir das vorliegende Objekt mit
5,5 % geschitzt (hohere RND).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemifler Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach ent-
scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhingig. Instandset-
zungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Ge-
gebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Bei Modernisierungsmafinahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafnahmen wer-
den Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde als gemittelte Restnutzungsdauer tiber die jeweiligen
Restnutzungsdauern und Ertrage mit 30 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 Baumiingel und Bauschiden
(siche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

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

Baumiéngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktio-
nale oder &sthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-
lungen in der Mode einstellen.

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

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

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
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zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig 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.

3.3.1 Ausgangsdaten

Bei Gewerbeimmobilien ist grundsétzlich zu priifen, ob die derzeitige Nutzung sinn-
voll und rentierlich ist, d.h. ob ein Bedarf an dem Standort besteht, oder ob durch eine
Nutzungsdnderung eine wirtschaftlichere Verwertung der Immobilie erreicht werden
kann. Fiir die Wertermittlung ist grundsatzlich auf die wirtschaftlich verniinftigste
Nachfolgenutzung abzustellen.

Das Gelidnde wird zurzeit als Reiterhof genutzt. Der Eigentiimer, der gleichzeitig auch
Inhaber des Unternehmens ist, gab an, dass fiir die Pferdeboxen 320 € incl. Futter
und Pflege eingenommen werden, wobei die reine Nettomiete 90 € betragt.

Von den beiden Einfamilienhdusern wird Nr. 1 von der Mutter des Eigentiimers ge-
nutzt. Hier werden keine Ertrage erzielt. Das Einfamilienhaus Nr. 2 ist noch bis Ende
2023 vermietet fiir 900 € Nettokaltmiete je Monat. Nach Aussage des Eigentiimers
haben die Mieter jedoch gekiindigt und er beabsichtigt selber dort einzuziehen.

Eine Nachfolgenutzung der bestehenden Nutzungen ist sinnvoll und wahrscheinlich.
Bei einer Fremdvermietung sind folgende Nutzungsarten zu unterscheiden:

Wohnnutzungen mit 2 Einfamilienhdusern, Nr. 1 (184 m?) und Nr. 2 (115 m?)
Lagerflachen, Nr. 10 (160 m?), Nr. 4 (358 m?), neuer Unterstand (ca. 230 m?)
Biiroflachen, Nr. 3 (80 m?)

Pferdeboxen, Nr. 1a,5,6,7,8,9

el A

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemdl Model des Gutachterausschuss Essen von der
marktiiblich erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsétzlich auf
die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der heu-
tigen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist der
Mietzins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten
aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen
erhoben werden.
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Die marktiiblich erzielte Miete ist mit der tatsdchlichen Miete zu vergleichen. Als
Ausgangswert fiir die Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Miete
zugrunde gelegt.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Wohnflichen

Fiir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezogen.
Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in
Essen, die neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméfBe Nutzung der Wohnung ledig-
lich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemaf
§27 I1.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.
Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage (Ta-
belle 2), dem Einfluss der Wohnflidche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Ausstattung
und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 4) *1,08
Einfamilienhaus Nr. 1

Basiswert gem. Tabelle 1 (bis 1918): 6,97 €/m?
Einfluss der Wohnungsgrofle gem. Tabelle 3:184 m? Wohnfldche: *0,97
Ausstattungsmerkmale: *1,00

Einfamilienhaus Nr. 2

Basiswert gem. Tabelle 1 (1961-67): 6,91 €/m?
115 m?> Wohnfliche: *1,04
Ausstattungsmerkmale: *1,08

Mietwerte gem. Mietspiegels:

Fiir Einfamilienhaus Nr. 1. Bergische Landstraf3e 38:
6,97 € * 1,08 * 0,97 * 1,00 = 7,30 €/m? rd. 7,30 €/m?

Fiir Einfamilienhaus Nr. 2. Bergische Landstraf3e 38 A:
6,91 € * 1,08 * 1,04 * 1,08 = 8,38 €/m? rd. 8,40 €/m?

Priifung der Abweichungen von der tatsiachlichen Miete:

Die tatsdchliche Miete des Einfamilienhauses Nr. 2 betragt: 900 €/Monat das ent-
spricht 7,82 €/m? und liegt somit im tiblichen Bereich. Durch eine zulédssige Erh6hung
kann die ermittelte ortsiibliche Miete erzielt werden. Die Mieter haben jedoch laut
Aussage des Eigentiimers bereits gekiindigt.
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Das Einfamilienhaus Nr. 1 ist unvermietet und eigen genutzt.
Es ist deshalb von der ortsiiblichen Miete gemil ImmoWertV auszugehen.

Lagerflichen

Immopromeo 2023 (Grundstiicksborse Ruhr e.V.):

Altbauhallen eingeschossig: 3,00 € bis 3,50 €/m?
Hallen bis 10 Jahre alt eingeschossig: 3,50 € bis 4,50 €/m?
Hallen bis 5 Jahre alt eingeschossig: 4,50 € bis 5,70 €/m?

Markbericht Industrial port 2022:

Lagerflachen, Ausstattung C: 3,20/3,45 €/m?
Lagerflachen, Ausstattung B: 4,50/4,40 €/m?
Siehe auch nachfolgende Einordnung des Marktberichtes:

Lagerhallen dienan prmar der Einfagerung von Waren Sae haben haufig ene nisgnge Deckenhohe und weisen nur ging bagrenzie
Anzahl von ebenerdigen Tonen oder Rampen auf

Ausstatiungekizsse A Ausstattungsklasse B Ausstottungsklasse C
Baualter : wnter 10 Jahee 10 bis unber 25 Jahwe 25 Jahre und Alber
! 1 ' |

Mallenhahe | &5m oder mehs B,0m b uniter 8.5m under 6 0m |
Bodentraglast | 5 oder mehi 4 QUr® bis ander & Ol uider & Ol
Tore | mindastens 1 Tar pro | mindestens 1 Ter pro | wemgerals 1 Torpro2 500m@ |

| 1.000m? HaBerfiache 2 500m* Hallerflache Hallenfliche
Andisnungsronen/Rangierf] | groBrigig BUSIE hend an@uieichend
Schen filir LKW
Helzung | effizent ausreichend kizing Heizurg

||
Tagealicht Tageske MduehLiehkuppeln | TageshehtdurehLichicuppedn | un@ureichend

| e Fensterbander oder Fensterbander

Median der Marktmisten fiir Essen (2022}

Ausstatiungsklasse : Abwelchung®
Lagerfidchen A A4 THE 5D0E 5.0 % 1T 2%

Lagerflichen B l 4 50 € \ 440 € +23 % 1T E%

Lagerfidchen C 3.0 € 345 € | -T.2'% 212 %

Aufgrund der einfachen Ausstattung (iiberwiegend unterhalb Klasse C), Hallenh6he
und -groBe, Anbindung, wenige Sozial- und Nebenfldachen, ebenerdiger Lage jedoch
offene Konstruktion wird die ortsiibliche Miete fiir die Flachen fiir Nr. 10 und den
anschlieBenden Unterstand mit 2,00 €/ m? geschétzt.

Fiir die Flachen in der Reithalle wird die Miete mit 2,50 €/ m?> geschétzt.
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Biiro- und Ausstellungsflichen

RDM-Preisspiegel 2023 fiir Essen:

Einfache Lage: 7,50 €/m?
Mittlere Lage: 9,50 €/m?

Mietspiegel IVD 2023 fiir Essen:

Einfacher Nutzungswert: 4,00 €/m?
Mittlerer Nutzungswert: 5,50 €/m?

Gewerbemietspiegel Immopromeo 2023 (Grundstiicksborse Ruhr e.V.) fiir Essen:

al bevorZugle Blrolagen £00 b 14,00 ¢
b)  mittlere Birolagen 6,00 bis 9.00€&

ginfache Birolagan 500 his 650 ¢

Aufgrund der zuvor beschriebenen Merkmale vor allem beziiglich der einfachen Lage
innerhalb eines Gewerbegebietes wird von einem Mietzins von 6,00 € / m? fiir die
Biiro- und Reiterstubenfldchen ausgegangen.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE
m> em €/Monat €/Jahr
Einfamilienhaus Nr. 1 184,00 7,30 1.343,20 16.118,40
Einfamilienhaus Nr. 2 115,00 8,40 966,00 11.592,00
Biiro- und Reiterstube Nr. 3 80,00 6,00 480,00 5.760,00
Reithalle Nr. 4 358,00 2,50 895,00 10.740,00
Untersténde, Lagerflichen 160,00 2,00 320,00 3.840,00
Anbau Unterstand, Lagerflid 230,00 2,00 460,00 5.520,00
Pferdeboxen 32,00 90,00 2.880,00 34.560,00
1 Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
88.730,40
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3.3.2 Ertragswert Flurstiick 130

Jihrliche Nettokaltmiete insgesamt

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten:

88.730,40 €/Jahr

3,00 % der Ertrage gem. GMB Essen = - 2.66191¢€

Instandhaltungsaufwendungen:
gem. GMB Essen:
12,20 €/m?> Wohnfldche (299,00 m?)
6,10 €/m? Gewerbefliache (828,00 m?)
92 €/Garage und Pferdebox

Mietausfallwagnis:
2,00 % der wohnbaulichen Ertrige und
5,00 % der gewerblichen Ertrage gem. GMB Essen

- 11.734,60 €

- 3.58721¢€

-17.983,72 €
(entspricht 20,3 % des Rohertrags)

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt:

Jéhrlicher Reinertrag:

Reinertrag des Bodens (Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)

5,5 % * 866.000,00 €

Ertrag des Wohn- und Geschiftshauses

Gemittelte Restnutzungsdauer der Gebdaude 30 Jahre
Vervielfiltiger

bei 30 Jahren Restnutzungsdauer und 5,5 % Liegenschaftszinssatz
Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks

+ Wert der Frei- bzw. Ackerlandflachen

Ertragswert

- 1798372 €

70.746,68 €

- 47.630.00 €
23.116,68 €

* 14,534

335.977,83 €
+ 866.000,00 €
1.201.977,83 €

+ 22.000,00 €
1.223.977,83 €

rd. 1.220.000,00 €
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3.4 Sachwertermittlung

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhéltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung® des
vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2023:

., Zur Wahrung der Modellkonformitdt sind folgende Randbedingungen zu beachten.

a) Struktur des Sachwertverfahrens
Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswertgeminderten vorldu-
figen Sachwert (einschlieflich Bodenwert) anzuwenden. Besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 2 ImmoWertV sind noch
nicht beriicksichtigt.

b) Im Bodenwert ist ausschliefslich der Baulandanteil enthalten, sonstige Fldchen
werden dem marktangepassten Sachwert als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal zugeschlagen.

¢) Grundstiicksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt,
Topografie, Eckgrundstiick werden im Bodenwert beriicksichtigt. Sonstige
Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungsrecht, Wohnungsrecht, NiefSbrauch) sind als

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Her bl Uifrgah oibes def Effatwurigaed inHerulol loigikoshim
vl iz et Anksgan gt D bR doslflon aslsgen wead Badanwery
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Die zur Sachwertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebéudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderaumin-
halts (m?®) oder der Gebaudefliche (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

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

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausfiihrungsstandards, GroBBe und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungs-
kosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Quali-
tatsstichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthal-
ten.

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird geméaf
Grundstiicksmarktbericht Essen 2023 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebdudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichba-
rer Gebdude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Ge-
samtnutzungsdauer der Gebdudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebidudeauBBenwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

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

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

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

Die Ansidtze kdnnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.
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3.4.1 Sachwert Flurstiick 130
Gebaude Nr. 1

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 04.12.2023

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,791

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfliche (BGF) * Normalherstellungskosten (NHK)
355,00 m?> x 1.121,17 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 35 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,4375

Gebaudewert Nr. 1
Gebaude Nr.1 A

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 04.12.2023

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,791

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag, BGF * NHK
175,00 m? x 617,90 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 35 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,4375

Gebdudewert Nr. 1 a

355,00 m?

626,00 €/m?

1,791

1.121,17 €/m?

398.015,35 €

174.131,72 €
rd. 174.000,00 €

175,00 m?

345,00 €/m?

1,791

617,90 €/m?

108.132,50 €

47.307,97 €
rd. 47.000,00 €

64
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Gebaude Nr. 2

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 04.12.2023

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,791

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag, BGF * NHK
422,00 m*x 1.199,97 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 35 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,4375

+ Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal

Gebaudewert Nr. 2

Gebaude Nr. 3

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 04.12.2023

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,791

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag, BGF * NHK
291,00 m? x 985,05 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 28 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,467

Gebaudewert Nr. 3

12.01.2024  Biatt

422,00 m>

670,00 €/m?

1,791

1.199,97 €/m?

506.387,34 €

221.544,46 €
+ 12.000.00 €

233.544,46 €
rd. 234.000,00 €

291,00 m?

550,00 €/m?

1,791

985,05 €/m?

286.649,55 €

133.865,34 €
rd. 134.000,00 €
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Gebaude Nr. 4

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 04.12.2023

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,791

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag, BGF * NHK
377,00 m? x 505,06 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 28 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,467

Gebaudewert Nr. 4

Gebaude Nr. 5-8

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 04.12.2023

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,791

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag, BGF * NHK
310,00 m? x 784,46 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 28 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,467

Gebaudewert Nr. 5-8

377,00 m?

282,00 €/m?

1,791

505,06 €/m?

190.407,62 €

88.920,36 €
rd. 89.000,00 €

310,00 m?

438,00 €/m?

1,791

784,46 €/m?

243.182,60 €

113.566,27 €
rd. 114.000,00 €

66



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 018/23 Dawum 12.01.2024  Blatt

Gebaude Nr. 9

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 04.12.2023

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,791

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag, BGF * NHK
49,00 m? x 1.002,96 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 28 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,467

Gebaudewert Nr. 9

Gebaude Nr. 10

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 04.12.2023

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,791

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag, BGF * NHK
174,00 m? x 501,48 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 28 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,467

Gebaudewert Nr. 10

49,00 m?

560,00 €/m?

1,791

1.002,96 €/m?

49.145,04 €

22.950,73 €
rd. 23.000,00 €

174,00 m?

280,00 €/m?

1,791

501,48 €/m?

87.257,52 €

40.749,26 €
rd. 41.000,00 €
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Gebaude Nr. 11

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 04.12.2023

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,791

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag, BGF * NHK
77,00 m? x 1.074,60 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 28 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,467

Gebaudewert Nr. 10

Gebaude Nr. 12

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 04.12.2023

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,791

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag, BGF * NHK
240,00 m? x 447,75 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 28 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,467

Gebaudewert Nr. 12

12.01.2024  Biatt

77,00 m?

600,00 €/m?

1,791

1.074,60 €/m?

82.744,20 €

38.641,54 €
rd. 39.000,00 €

240,00 m?

250,00 €/m?

1,791

447,75 €/m?

107.460,00 €

50.183,82 €
rd. 50.000,00 €

68
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Zusammenstellung der Sachwerte

Gebdudewert Nr. 1 174.000,00 €
Gebaudewert Nr. 1 A 47.000,00 €
Gebdudewert Nr. 2 234.000,00 €
Gebdudewert Nr. 3 134.000,00 €
Gebidudewert Nr. 4 89.000,00 €
Gebaudewert Nr. 5-8 114.000,00 €
Gebadudewert Nr. 9 23.000,00 €
Gebaudewert Nr. 10 41.000,00 €
Gebadudewert Nr. 11 39.000,00 €
Gebaudewert Nr. 12 50.000,00 €

945.000,00 €
Wert der AuBlenanlagen, Zeitwert pauschal, 5 % + rd. 50.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 995.000,00 €
Bodenwert + 866.000,00 €
Vorléaufiger Sachwert incl. BNK 1.861.000,00 €
Marktanpassung:

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Marktanpassungsfaktoren fiir ver-
gleichbare Grundstiicke ermittelt, weshalb sich die Ermittlung auf die Fachliteratur
und eigene Erfahrungen stiitzt.

Je hoher der vorldufige Sachwert, um so geringer ist die Nachfrage nach einem ver-
gleichbaren Grundstiick und um so kleiner stellt sich gemdf3 den bisherigen Analysen
der Marktanpassungsfaktor dar (Sprengnetter).

Gerardy/ Mockel stellen fest, dass im allgemeinen der Verkehrswert um so mehr un-
ter dem Sachwert liegt, je hoher der Sachwert ist.

In der Fachliteratur werden fiir Gewerbegrundstiicke Abschlidge zwischen 20 bis 60%
(Vogels), im Mittel 35 bis 40 % (Streich), 15 bis 35%, bzw. bei dlteren Objekten zwi-
schen 35 und 65 % (Kleiber/Simon, “Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswer-
ten”).

In Sprengnetter, “Immobilienbewertung, Band 3, wurden Sachwertfaktoren fiir Ge-
werbegrundstiicke nach Hohe des vorldufigen Sachwertes und Bodenwertniveau dif-
ferenziert angegeben. Bei vorhandenem Bodenwertniveau und Hohe des vorldufigen
Sachwertes betrigt der Faktor rd. 0,60, d.h. Abschlag rd. 40 % fiir reine Gewerbe-
und Industriegrundstiicke.
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Nach gutachterlicher Schitzung wird fiir das zu bewertende Objekt mit einem vorldu-
figen Sachwert von 1.861.000,00 € der Sachwertfaktor wird mit 0,65, d.h. 35 % Ab-
schlag, angesetzt. Begriindest ist dies durch die Lage im Gewerbegebiet, éltere Ge-
biudesubstanz und besonderer Nutzung.

vorldufiger Sachwert 1.861.000,00 € x 0,65 = 1.209.650,00 €

+ Ackerlandflache + 22.000,00 €
1.231.650,00 €

Marktangepasster Sachwert Flurstiick 130 rd. 1.230.000,00 €
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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 maB3gebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewo6hnlichen Ge-
schiftsverkehr liblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteil-
marktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverléssiger die fiir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertanséitze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 130

Der Ertragswert wurde mit rd. 1.220.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 1.230.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
vorrangig am Ertragswert orientieren. Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Be-
wertungsdaten (Nutzflachen, Ertrag, Liegenschaftszinssatz) sind dariiber hinaus mit
groBerer Sicherheit abgeleitet, als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesonde-
re der Sachwertfaktor). Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrenser-
gebnisse orientiert sich deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit ei-
ner Gewichtung von 3/4 und 1/4 Gewichtung am Sachwert, = rd. 1.220.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das zwei Einfamilienhdusern und einem Reiterhof bebautes
Grundstiick in 45239 Essen, Bergische Landstrafie 38, 38A, Gemarkung Heidhau-
sen, Flur 20, Flurstiick 130, Grundbuch von Heidhausen Blatt 668, wird zum Wer-
termittlungsstichtag 04.12.2023 mit

1.220.000,00 €

In Worten: Eine Millionen zweihundertzwanzigtausend Euro geschitzt.
(rd. 720 €/m? bei 1.700 m*> Wohn- und Gewerbeflache, Rohertragsvervielfilter: rd.
13,75)
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Dieser Wert entspricht den Marktuntersuchungen, sh. nachfolgende Ausziige aus
GMB Essen 2023 (fiir Gewerbeobjekte):
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Miilheim a.d. Ruhr, 12.01.2024

Dipl.-Ing. Eva H6ffmann - Dodel

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zuléssig 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 Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Flachenaufstellung, stddtische Auskiinfte.
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Anlage 3

LAGEPLAN NR. 1/ OBERGESCHOSS (ohne MaBstab)
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Anlage 5

LAGEPLAN NR. 2/ WOHNHAUS 38 A | ERDGESCHOSS (ohne MaBstab)
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Anlage 6

LAGEPLAN NR. 2/ WOHNHAUS 38 A / SCHNITT UND ANSICHTEN (ohne MaBistab)

Schnitt e S~

25° DACH
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Anlage 7

LAGEPLAN NR. 2 / WOHNHAUS 38 A / ANSICHTEN (ohne Mafstab)

Nordansicht

mé"ﬂhmmlkm

Sidansicht
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Anlage 8

LAGEPLAN NR. 4 /| REITHALLE / GRUNDRISS (ohne MaBistab)
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Anlage 9
Bruttogrundflache
m m Ansatz m?
in %
Lageplan Nr. 1 /Wohnhaus Nr. 38
Erdgeschoss 10,50 10,50 100,00 110,25
4,00 3,00 100,00 12,00
|Obergeschoss 10,50 10,50 100,00 110,25
4.00 3,00 100,00 12,00
Dachgeschoss 10,50 10,50 100,00 110,25
Bruttogrundflache Lp. Nr, 1 gerundet 355,00
Lageplan Nr. 1 a/ Boxen etc.
|Kellergeschoss 5,08 5,51 100,00 27,99
Emgeschoss 10,50 7,00 100,00 73,50
{Dachgeschoss 10,50 7,00 100,00 73,50
Bruttogrundflache Lp.Nr.1 a gerundet 175,00
T e s e e e e ——— e
Lageplan Nr. 2/ Wohnhaus Nr. 38 A
Keller 6,12 5,61 100,00 34,33
5,81 10,11 100,00 56,72
10,36 3,75 100,00 38,85
Erdgeschoss 6,12 5,61 100,00 34,33
5,61 10,11 100,00 56,72
10,36 3,75 100.00 38,85
Dachgeschoss 11,73 13.86 100,00 162,58
Bruttogrundfldche Lp. Nr. 2 garundet 422,00
Lageplan Nr. 3/ Biiro, Reiterstube
Erdgeschoss 12,50 8,00 100,00 100,00
2,50 2,00 100,00 5,00
3,50 3,00 100,00 10,50
2,50 3,00 100,00 7.50
Obergeschoss 10,50 8,00 100,00 84,00
Dachgeschoss 10,50 8,00 100,00 84,00
Bruttogrundfiache Lp. Nr. 3 gerundet 291,00
Lageplan Nr. 4 / Scheune / Reithalle
!Erdgas-:huss 29,00 13,00 | 100,00 377,00
|Bruttogrundflache Lp. Nr. 4 gerundet 377,00




Daum 12.01.2024

EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 018/23

Lageplan Nr. 5/ Boxen

1Erdgeschuss 29,00 4 50 100,00 130,50
Bruttogrundfliche Lp. Nr. 5 gerundet 131,00

Lageplan Nr. 6 / Boxen

‘Erdgaschnss J 6,00 3,50 100,00 ‘ ‘ 21,00

Bruttogrundfidche Lp. Nr. 6 gerundet 21,00

Lageplan Nr. 7 / Boxen

Erdgeschoss 16,50 4,00 100,00 66,00

=

Bruttogrundflache Lp. Nr. 7 gerundet 66,00

Lageplan Nr. 8 / Boxen

Erdgeschoss 13,00 4,00 100,00 52,00
10,00 4,00 100,00 40,00

Bruttogrundflache Lp. Nr. 8 gerundet 92,00

Lageplan Nr. 9/ Stall, Absteliraum

Erdgeschoss 2.50 2,50 100,00 6,25
6,00 4,50 100,00 27,00
3,50 4.50 100,00 15,75

Bruttogrundmicha Lp.Nr. 9 gerundet 49,00

Lageplan Nr. 10 / Fahrzeugunterstand, Werkstatt

|Erdgeschoss 20,50 8,50 I 100,00 174,25

[Bruttogrundfiache Lp. Nr. 10 gerundet 174,00

Lageplan Nr. 11 / Backhaus

Erdgeschoss 11,00 7,00 100,00 | 77,00
Bruttogrundflache Lp. Nr. 11 gerundet 77,00
Bmﬂogmndﬂlcha gasamt gerundet 2.230
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Lageplan Nr. 1; Haus Nr. 38:

Flachenberechnung Lageplan Nr.1/Wohnhaus Nr. 38
Nutzung m X m Ansatz |= m*
in %
Wohnflache It. Angabe im vorfiegenden Gutachten / AufmaRi 206,00
abzgl. Flur und Bad in Lageplan Nr. 3:
Flur -1,40 8,80 100,00 -13,72
Bad -1,80 4,50 100,00 -8,10
Summe Wohnfliche Lageplan Nr. 1 184,18
abzuglich Igemndet | | 0.00 184,00
Lageplan Nr. 2; Haus Nr. 38 A:
Flachenberechnung Lageplan Nr. 2 /Wohnhaus Nr. 38 A
Nutzung m X m Ansatz |= m?#
in %
Erdgeschoss
Diele 513 1,38 100,00 7,08
Géaste-WC 1.01 2,0 100,00 2,03
Kiiche 4,01 2,01 100,00 8,06
Essen 4 40 3,51 100,00 15,44
Wohnen 6,01 5,01 100,00 30,11
Flur 1,38 6,30 100,00 8,69
Flur Kellertreppe 1,00 1.01 100,00 1,01
Géastezimmer 3,51 2,38 100,00 8,35
Bad 3,51 2,70 100,00 9,48
Schilafen 501 310 100,00 15,53
Temasse / Pergola 6,10 4,20 50,00 12,81
Summe Wohnflache Lageplan Nr. 2 118,50
abzlglich gerundet 3.00 115,00
Nutzfliche Keller
Garage 3,01 6,01 100,00 18,09
Wirtschaftsraum 6,38 3,44 100,00 21,95
Helzung kein Ansatz
Flur / Treppenhaus 4,88 2,82 100,00 13,76
abzgl. Treppe pauschal 2,00
Abstellraum 4,88 6,51 | 100,00 31,77
Summe Nutzflache 8357
gerundet 0,00 84,00
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Lageplan Nr. 3; Biiro:

180 K 018/23

Daum 12.01.2024

Fldichenberechnung Lageplan Nr. 3 / Burobereich

Nutzung m X m Ansatz |= m*

in %
Malle geschatzt

Biro 3,50 450 | 100,00 15,75

Aufenthall 4,00 8,50 | 100,00 34,00

Bad 1,50 4,00 | 100,00 6,00

1,20 1,20 | 100,00 1,44

Hauswirtschaft 2,50 3,00 100.00 7,50
Summe Nutzfiiche Lageplan Nr. 3 (Biirobereich) 64,69
|gemrﬂat 0.00 65,00

Lageplan Nr. 10; Fahrzeugunterstand:

Flaichenberechnung Lageplan Nr. 10/ Fahrzeugunterstand

Nutzung m X m Ansatz |= m*
in %
Mafle geschatzt
Unterstand / Werkstatt 20,00 8,00 100,00 160,00
Summe Nutzfiiche Lageplan Nr. 10 160,00
Igefundet 0,00 160,00
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Anlage 10
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Anlage 11
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Anlage 12
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Anlage 13

XXXXXXXXXXX



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 018/23 Dawum 12.01.2024 Blat 89

Anlage 14
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