EVA HOFFMANN-DODEL Sachverstindigenbiiro
Dipl.- Ing. Architektin
fiir Immobilienbewertung

Von der Industrie- und Handelskammer fir Essen
Milheim an der Ruhr, Oberhausen zu Essen
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandi-
ge flir bebaute und unbebaute Grundstiicke
Zertifizierte Sachverstandige fir Immobilien-
bewertung DIAZert (LS) Zert.-Nr. DIA-IB-592

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

28.11.2024
GUTACHTEN
iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Zwangsversteigerungsverfahren Geschaftsnummer: 180 K 023/24

Objekt: Mit einem Mehrfamilienhaus und Garage bebautes
Grundstiick in
45145 Essen, Martin-Luther-Strafie 31,
Gemarkung Holsterhausen, Flur 2, Flurstiicke 245, 255,
Grundbuch von Holsterhausen Blatt 1372

Verkehrswert bei Gesamtveriaullerung: 461.000,00 €
Verkehrswert, fiktiv: Flurstiicksnummer 245 438.000,00 €
Verkehrswert, fiktiv: Flurstiicksnummer 255 50,00 €

Anmerkung 1: Zur Thematik der Einzel-, bzw. Gesamtveriuflerung sieche Seite 5 des Gutachtens.
Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag)  05.11.2024
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www, hoeffmann-dodel de Eintrachtstrale 94 Fon D208-3787926 Eichhornstrafle 5 Fon O7531-99 15 21
chdi@hoeffmann-dodel.de D-45478 Miilheim Fax 0208-5 31 32 [-78464 Konstanz  Fax O7531-99 15 23



EvA HOFFMANN-DODEL 180K 023/24

Inhaltsverzeichnis
Inhaltsverzeichnis

A. Aufgabenstellung

B. Grundlagen

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

2. Gebdudebeschreibung
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 der Bodenwerte
3.3 Ertragswertermittlung
3.3.1 Ausgangsdaten
3.3.2 Ertragswert Mehrfamilienhaus
3.3 Sachwertermittlung
3.3.1 Sachwert des Mehrfamilienhauses
3.5 Ableitung der Verkehrswerte

3.5.1 Verkehrswert bei Gesamtverduf3erung
3.5.2 Verkehrswert bei EinzelverduBerung Flurstiick 245
3.5.3 Verkehrswert bei EinzelverduBerung Flurstiick 255

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Schreiben der Bezirksregierung

Daum 28.11.2024

10
12

15
15
18
20

23
23
25
25
26
28
33
35
36
39
40
40
41
41



EvA HOFFMANN-DODEL 180K 023/24  Daum 28.11.2024 Blatt 3

A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 18.04.2024, Ge-
schiftsnr. Geschiftsnummer: 180 K 023/24:

,In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung der Grundstiicke
Grundbuchbezeichnung:
Grundbuch von Holsterhausen Blatt 1372
Ifd. Nr. 4 BV: Gemarkung Holsterhausen, Flur 2, Flurstiick 245, Hof- und
Gebdudefldche, Martin-Luther-Strafse 31, Grofe: 1,84 a,
Ifd. Nr. 6 BV: Gemarkung Holsterhausen, Flur 2, Flurstiick 255, Hof- und
Gebdudefldche, Martin-Luther-Strafse 31, Grofe: 0,09 a,
Eigentiimer:

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

Das Gutachten soll den Wert jedes der Grundstiicke gesondert ausweisen. *
Am 02.07.2024 wurde vom Amtsgericht Essen mitgeteilt, dass die Begutachtung
zundchst nicht fortgesetzt werden soll.

Am 19.09.2024 wurde vom Amtsgericht Essen mitgeteilt, dass die Begutachtung
fortgesetzt werden soll.

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behorden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Stralenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom
15.05.2024.

1.2 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten
vom 04.06.2024.

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und
Katasteramtes der Stadt Essen vom 10.06.2024.

1.4  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 17.05.2024.

1.5  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.6  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Holsterhausen
Blatt 1372 vom 12.06.2024.
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1.7
1.8
1.9
1.10
1.11

2.2

23

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2024.

Internetauskunft der Stadt Essen zum aktuellen planungsrechtlichen Zustand.
Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.
Einsichtnahme in die Hausakte der Stadt Essen.

Auszug aus der Larmschutzkarte der Stadt Essen.

Durchgefiihrte Ortstermine:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 05.11.2024.

Teilnehmer:

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

Herr Dipl.-Ing. 1. Heppner, Sachverstindiger

Es konnten an dem Ortstermin die Vorderfassade und teilweise die Riickfassa-
de besichtigt werden.

Die inneren Raumlichkeiten sowie die riickwirtigen Auflenanlagen konn-
ten nicht besichtigt werden, da am vereinbarten Termin niemand oéffnete.

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 05.11.2024.

Teilnehmer:

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

Herr Dipl.-Ing. 1. Heppner, Sachverstindiger

Es konnten an dem Ortstermin die Vorderfassade und teilweise die Riickfassa-
de besichtigt werden.

Die inneren Riaumlichkeiten sowie die riickwirtigen Auflenanlagen konn-
ten nicht besichtigt werden, da am vereinbarten Termin niemand o6ffnete.
Die Bewertung erfolgt aufgrund des dufleren Anscheins und der mir zu-
ginglichen Unterlagen ohne Sicherheitsabschlag nach Riicksprache mit
dem AG Essen.

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage an dem Ortstermin, Uberarbeitung der Pline, Lage- und
Grundstiicksbeschreibung.

Eigentiimer:

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der zweiten
Ortsbesichtigung, 05.11.2024, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 48 Seiten. Hierin sind 3 Anlagen
mit 6 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen er-
stellt, davon eine flir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte
Version und eine Auslageversion.
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C. Vorbemerkungen

Stehen mehrere Grundstiicke gleichzeitig zur Versteigerung an, ist gemél § 63 ZVG
grundsitzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten. Jedoch kann gemal3 § 63 Abs. 2
auch gemeinsam ausgeboten werden.

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um eine wirtschaftliche Ein-
heit. Die Flurstlicke 245 und 255 sind mit einem viergeschossigen Wohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss bebaut (sieche auch Flurkarte auf Seite 9). Bei dem Flur-
stiick 255 handelt es sich um eine kleine Grundstiicksflache von lediglich 9 m?, die
nicht eigenstdndig verwertbar ist. Aus diesen Griinden erfolgt die Bewertung sowohl
als Einzelgrundstiicke wie auch als Gesamtbewertung.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsichliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590.000 Einwohner).
Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im
Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzen-
tren des Landes und zéhlt zu den grof3ten deutschen
Stidten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort
und Sitz wichtiger GroBBunternehmen. Nach dem
massiven Riickgang der Schwerindustrie in den ver-
gangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zuge des
Strukturwandels einen starken Dienstleistungssektor
entwickelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer
Bischofssitz und seit 1972 Universitétsstadt.

Quelle: wikipedia.de
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Lage, Entfernungen:

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 nérdlichen Stadtteilen sowie
den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits
und dem durch ausgedehnte Griinflachen und eher
kleinrdumige Bebauung geprégten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dulert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

Essen Holsterhausen.

Holsterhausen ist nach Einwohnern der viertgrof3te
Stadtteil der Essen. Er liegt stidwestlich der Innen-
stadt zwischen den Stadtteilen Riittenscheid, Marga-
rethenhohe, Frohnhausen, West- und Stidviertel.
Holsterhausen ist ein fast reines Wohngebiet, an der
Peripherie gibt es vereinzelt groBere Griinanlagen
(Miihlbachtal) oder Industriegebiete (Schederhof-
viertel). Aufgrund seiner Lage zwischen dem Esse-
ner Zentrum und den dufleren Stadtteilen ist Holster-
hausen stark von HauptstraBen durchzogen; die A
40, eine der meistbefahrenen Autobahnen Deutsch-
lands, fiihrt durch Holsterhausen. Auch die U-Bahn-
Linien U17 und U18 fiihren durch Holsterhausen.
Die Verkehrsbelastung des Stadtteils ist dementspre-
chend hoch. Die Einkaufsmeile des Stadtteils ist die
Gemarkenstra3e, deren Mittelpunkt die Kirche St.
Marid Empféangnis bildet.

Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Zum Stadtteilzentrum auf der Gemarkenstrale in
Holsterhausen ca. 1000 m.

Ca. 2,2 km bis zum Essener Stadtzentrum.

Ca. 2,5 km bis zum Hauptbahnhof.

Ca. 300 m bis zur A40, Anschlussstelle Essen-
Hobeisenbriicke.


http://de.wikipedia.org/wiki/Essen
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-R%C3%BCttenscheid
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Margarethenh%C3%B6he
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Margarethenh%C3%B6he
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Frohnhausen
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-Westviertel
http://de.wikipedia.org/wiki/Essen-S%C3%BCdviertel
http://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_40
http://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_40
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Wohn- bzw. Geschiéftslage: Einfache bis mittlere Wohnlage, Lageklasse 2 gemal3
Anlage des Mietspiegels der Stadt Essen 2022 (= Fak-
tor 0,94) bzw. Wohnlagekategorie 2024: VI.
Geschifte des taglichen Bedarfs befinden sich auf der
Germarkenstraf3e.
Bei der Martin-Luther-Straf3e handelt es sich um ei-
ne stark befahrene Hauptverkehrsstrafle. Sie dient
auch als Anbindung zur Autobahn A40.

Art der Bebauung und Es finden sich in unmittelbarer Umgebung iiber-

Nutzungen in der Straf3e: wiegend dreigeschossige Mehrfamilienhduser mit
ausgebautem Dachgeschoss in geschlossener Bau-
weise. Bei dem zu bewertenden Gebdude handelt es
sich um ein viergeschossiges beidseitig angebautes
Mehrfamilienhaus.

Gemal Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu bewertende Grundstiick in ei-
nem Bereich mit einer hoheren Belastung. Der Larmaktionsplan der Stadt Essen ge-
mal § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 20.10.2010 hat keine Grenz- oder

Richtwerte festgelegt. Die Stadt Essen hat fiir die Larmaktionsplanung gemal der
Empfehlung des Landes Nordrhein-Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt. Im Be-
reich des zu bewertenden Grundstiicks betrdgt der mittlere Larmpegel grofer gleich
75 dB(A) fiir den StraBenlédrm. Hiervon ist jedoch nur die Stralenfassade betroffen.
Auszug aus den Larmkarten:
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Holster-
hausen eingefligt.

Kartengrundlage vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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1.2 Gestalt und Form
Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit den zu bewertenden Grundstii-
cken (Flurstiicke 245 und 255, gelb markiert) eingefiigt.

kit Stadt Essen Auszug aus dem
% Katasteramt Liegenschaftskataster
k?ﬁze;alglsesiri ° - mit kommunalen Erganzungen -
Flurstlick: 253
i e e

| 53’01500

|5TD15€IG

| 5701400

l 32359900

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 245

Lange der Stralenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

Flurstiick 255

Lange der StraBlenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofle:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

Grundstiicksgrofle Gesamt:

1.3 ErschlieBungszustand

Straf3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

Ca. 11,15 m.
Ca. 12,0 m.
Ca. 81,0 m.
184,00 m?.
Eben.

UnregelmiBig.

Keine.
Ca. 2,2 m.
Ca. 4,2 m.
9,00 m?.
Eben.

Unregelmafig.

193,00 m?

Martin-Luther-Strafe: Offentliche Strafe.

Ausgebaute, asphaltierte Fahrbahn. Stralenbahnlinie
auf den inneren Fahrspuren. Gehwege auf beiden
Seiten der zweispurigen Strale. Parkmdglichkeiten
auf der Straflenseite des zu bewertenden Grundstiicks
in Parkstreifen mit Diagonalanordnung.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und
die Kanalanschlussbeitrage nach dem KAG NW —
vorhandene Bebauung - fiir die Anliegerfronten zur
Martin-Luther-Strafie sind getilgt.

StraBenbauliche Mallnahmen, die eine Beitrag-
pflicht gemél §8 KAG des Kommunalabgaben-
gesetzes NW auslosen, liegen derzeit im Sachgebiet
nicht als Meldung vor.
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,

nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Anmerkung:

Unbekannt.

Bei der zu bewertenden Bebauung handelt es sich
um ein beidseitig angebautes viergeschossiges
Gebidude mit ausgebautem Dachgeschoss geméf
Bauakten der Stadt Essen.

Das Gebaude ist unmittelbar an dem 6ffentlichen
Verkehrsraum errichtet. Links und rechts schlieBen
sich gleichartige Gebdude an. Im Untergeschoss mit
dem Hauseingang befindet sich rechts im Gebédude
eine Einzelgarage. Die riickwértige Grundstiicksfla-
che konnte nicht eingesehen werden.

Bei Einzelbetrachung der beiden Flurstiicke ist fest-

zustellen, dass die Bebauung von Flurstiick 245 auf
Flurstiick 255 auf voller Flache (9m?) iiberbaut wur-

de, sh. Auszug aus tim.onlin.nrw.de:

Somit hat der Eigentiimer von Flurstiick 255 ein
Recht auf eine Uberbaurente. Der Barwert ist jedoch
sehr gering, siche Erlduterungen auf Seite 41/42.

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



Eva
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1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung I des Grundbuch von Holsterhausen
Belastungen: Blatt 1372 bestehen neben dem Zwangsverstei-

gerungsvermerk folgende Eintragungen:

Loufenda | |40
Pummar | gor bairofiensn

o im " Losten und Beschrnkungen

qungen piraiely

1 7 — s

1 B, Grunddienstbarkeit des Inhalts, defl der jewellige Eigentiimer des Grund-
stlicks Flur 2 Flurstick 254 (Holsterhausen _&mﬂ_ﬁ_ﬂ_ Blatt 2%63} einen Keller-
lichtschacht suf die belastete Fargelle 2u belassen. Eingetragen unter be-
sugnahme auf die BHewilligung wom 13, Jamuar 1960 wpd in Holstarhausen Band
&0 El@;fﬁ& vermerkt am 7. Juli 1960 und usgeschrieben am 19, Mirs 1970.

2 4, Grunddienstbarkeit (Fensterrecht) fir dem jeweiligen Eigentimer des Grund-
stiicks Flur 2 Flurstilck 254 (Holsterhsusen Bapd 60 Blatt 2363). Eingetragen
unter Bezugnahme suf die Hewilligung wvom 135. Jenuar 1960 und in Holster-
hausan Band &0 Elatt 2363 vermerkt am 7. Juli 1960 und umgeschrisben am
19. Mirs 1970. Leitosia

Es handelt sich hier um das Recht einen Kellerlicht-
schacht auf der belasteten Parzelle zu belassen sowie
ein Fensterrecht.

Siehe auch Auszug aus der Bewilligung Nr. 19/1960
vom 13.01.1960:

Zwecks Hegelung der nachbarrechtlichen Beziehungen erklirt
der Kéufer:

e)

b)

im grlr:erJ,-.rezat:i_i9%1 gelegenen Tell der Parzelle 245
befindct sich ein Kellerlichtschacht, der den Zgecken
des auf der &arzelle 254 (Grundouch vomw Holsterhausen
Band 60 Blatt 2363) befindlichen Gebdudes dient. Ich
Téume hiermit dem .jeweiligen Ligentiimer der Parzelle
254 das decht ‘'ein, diesen Keilerlichtschacht auf der
Parzelle 245 zu belassen und auf seine Kosten zu
uqtez*haltenﬁ-

Ich rédume dem jewelligen sigentiimer der Parzelle 254
welterhin das “echt ein, in der Gebiudewand des auf der
Parzelle 2§4 errichteten Gebsudes,und zwar zn der
SUd-liest—Seite dieses Grundstiicks,Fenstersffnungen
ngch der Pargzelle 245 in behSrdlich vorgeschriebener
Grofe und Anzahl zu unterhalten,
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Anmerkung
Abteilung I1I:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Bergbau:

Anmerkung:

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt. 111
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gut-
achten nicht beriicksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
begiinstigende) Rechte, Wohnungs- und Miet-
bindungen etc. sind nicht bekannt. Von der Sachver-
standigen wurden diesbeziiglich keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
Lasten des Grundstiicks keine Eintragung.

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegen
die zu bewertenden Grundstiicke liber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Vereinigte
Hagenbeck* und iiber dem auf Eisenerz verliechenen
Bergwerksfeld ,,Neu Essen®.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Vereinigte
Hagenbeck* ist die E.ON SE (Anschrift: E.ON SE,
Briisseler Platz 1, 45131 Essen).

(3

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
ist die TRATON SE in Miinchen, hier vertreten
durch die MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader
Venn 2 in 46145 Oberhausen.

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
siehe in der Anlage.

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen ggf.

Schadensersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht

werden, sofern keine Bergschddenverzichtserkldrung abgegeben wurde.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-

gebenheiten keine Gefdhrdung auf das Gebdude darstellen und dass keine Wertmin-

derung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschlieend kann dieser Punkt je-

doch nur durch einen Sachverstindigen fiir Bergschdden geklért werden.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen

und Untersuchungen angestellt.
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Entwicklungsstufe Flurstiicke 245 und 255zusammen: Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitét): Einzeln:

Flurstiick 245: Baureifes Land.

Flurstiick 255: Rohbauland.

Festsetzungen im Die zu bewertende Grundstiicke liegen innerhalb

Bebauungsplan: eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im
Sinne des §34 Baugesetzbuch (BauGB). Gem. §34
BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hiltnisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf
nicht beeintriachtigt werden.

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich
war gepriift (siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. auf Seite 15). Bei die-
ser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.
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2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes: Viergeschossiges Mehrfamilienhaus, teilunterkellert.
Baujahr: 1961.
Baugenehmigungen: Baugenehmigung Nr. 65-2-80079/60 vom 14.9.1960

zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit einer
Garage.

Rohbauabnahme am 09.06.1961.
Gebrauchsabnahme am 3.11.1961.
Befreiungsbescheid vom 02.08.1982 fiir ,,Umbau —
Ausbau einer Dachgeschosswohnung.
Nachtrédgliche Baugenehmigung vom 01.10.1982 im
Dachgeschoss eine Wohnung einzubauen.
Gebrauchsabnahme am 19.04.1983.

2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die Vorderfassade
des zu bewertenden Gebiudes.
Links und rechts schlieen
sich gleichartige Gebédude an.
Im Untergeschoss befindet
sich der Eingang. Rechts da-
neben eine Garage. Das Dach-
geschoss ist ausgebaut und hat
¥ eine Dachgaube. Rinnen und
Fallrohre sind aus Zink und
neueren Datums. Die Vorder-
fassade ist ab dem Erdge-
schoss mit einem Wéirme-
ddmmverbundsystem ausge-
stattet.
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Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Dachgaube.
Vorderseite und Seitenflichen
sind mit Schieferplatten ver-
kleidet. Die Fenster sind mit
Rollldden ausgestattet.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den Hauseingang
mit der rechts gelegenen Ga-
rage. Die Fassade im Unterge-
schoss ist mit Verblendsteinen
versehen. Geradeaus sieht man
die Hauseingangstiir aus Alu-
minium und Glasfeld. Links
daneben sieht man noch Stahl-
- tiiren fir die Miilltonen.
Rechts befindet sich die Gara-
ge mit Sektionaltor.

" r’l.ﬂ" A . ':": 3 .
g WW Bild 04

. ! Ubersichtsbild
=il Ry “. . Blick auf die Riickfassade des
SRk zu bewertenden Gebéaudes.
Die Fenster sind mit Rollldden
ausgestattet. Vorne rechts ist
die Einfriedung des Grund-
stiicks zu sehen. Sie besteht
aus einem Stahlgitterzaun mit
Sichtschutzlamellen. Dahinter
befindet sich eine Uberdach-
ung.
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ik ’ﬁﬂ-ﬁ Bild 05

" s Ubersichtsbild
Blick auf die Riickfassade des
zu bewertenden Gebéaudes.
Im Dachgeschoss befinden
sich mehrere Dachfldchen-
fenster.

Bild 06
Luftbild
(Quelle: tim.online.nrw.de)
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude
und Aullenanlagen 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 kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
iblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurden nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Das zu bewertende Objekt konnte nicht besichtigt werden. Es konnen deshalb
keine Aussagen iiber die raumliche Aufteilung und Ausstattung gemacht werden.

Riumliche Aufteilung gemall Bauakte der Stadt Essen:
Keller: Treppenabgang, Flur, 6 Kellerrdume.

Untergeschoss: Hauseingang, Flur, Treppenhaus, Trockenraum,
Waschkiiche, 1 Kellerraum, Abstellraum, Garage.

1.0G: Treppenhaus, 2 Wohnungen.

Wohnung links: Flur, WC, Kiiche, Wohnzimmer,
Flur, Badezimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer.

Wohnung rechts: Flur, Bad, Wohn-/ Schlafzimmer,

Kiiche.
2.0G: Wie 1.0G.
3.0G: Wie 1.0G.
DG: Treppenhaus, 1 Wohnung.

Wohnung mit Flur, Schlafzimmer, Wohnzimmer,
Bad, Kiiche, Abstellraum.
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Rohbau:

Geschossdecken: Stahlbetondecke im Keller, EG und OG, 1t. Planun-
terlagen.

AuBlenwinde: Mauerwerk mit Warmeddmmverbundsystem.

Dach:

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion, It. Planunterlagen.

Dachform: Satteldach.

Dachentwésserung: Dachrinnen und Fallrohre aus Zink.

Fenster: Kunststofffenster (soweit ersichtlich aus 2011) mit

Kunststoffrollldden (soweit ersichtlich).

Ausbau und Ausstattung: Unbekannt.

Vermietungszustand: Auf dem Klingelschild befindet sich 2 mal der
Nachname des Eigentiimers sowie ein weiterer Na-
me.

Besondere Bauteile: Dachgaube.

Dieses besondere Bauteil ist bereits in den NHK
enthalten ist.
Baulicher Zustand:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein beidseitig angebautes vierge-
schossiges Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Garage. Das Ge-
bdude und die Auflenanlagen konnten nicht besichtigt werden, da an den beiden ver-
einbarten Terminen niemand 6ffnete. Es kann deshalb keine Aussage {iber Zustand
und Ausstattung gemacht werden. Die folgenden Aussagen beziehen sich deshalb nur
auf die vom 6ffentlichen Gehweg und hinter dem Grundstiick befindlichen Hof sicht-
baren Bauteile, soweit dies erkennbar war.

Fassade: Die Vorderfassade hat im Untergeschoss mit dem Hauseingang eine Ver-
kleidung mit kleinformatigen Verblendsteinen. In den oberen Geschossen wurde ein
Wiérmeverbundsystem mit Putz und Anstrich aufgebracht. An der Riickfassade
scheint ebenfalls ein Warmeverbundsystem aufgebracht worden zu sein.

Das Dach hat eine Zementpfanneneindeckung. Die Dachgaube ist mit Schieferplatten
verkleidet. Dachrinnen und Fallrohre sind aus Zink.

Die Fenster sind aus Kunststoff. Aus den Glasscheiben ist das Baujahr 2011 ersicht-
lich. Die Aulenfensterbénke sind aus Marmor. Die Fenster sind {iberwiegend mit
Rollldden versehen. Diese sind, soweit erkennbar aus Kunststoff.
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Gemall Gebdudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten von Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kdufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.

Ob ein Energiecausweis vorhanden ist, ist nicht bekannt. Gegebenenfalls muss dieser
erstellt werden.

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Gebdude wurde zur Stra3e unmittelbar an den 6ffentlichen Ver-
kehrsraum errichtet. Der riickwirtige Grundstiicksbereich konnte nicht eingesehen
werden. Er ist durch einen Stahlgitterzaun mit Sichtschutzlamellen eingefriedet. Da-
hinter befindet sich eine Uberdachung.

Anmerkung: Auflenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu berticksichtigen,
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.

2.3 Massen und Fléichen

Bruttogrundflichen:

Die Bruttogrundflachen wurden auf der Grundlage der vorhandenen Bauplidne aus der
Stadt Essen ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Malle, da ein gesondertes
Aufmal nicht angefertigt wurde.

KG 731 m X 9,12m = 66,62 n??
1,21 m X 1,07m = 1,29 m?
67,91 n??
Untergeschoss 10,1I9m x ( 11,17m + 1243m) / 2 = 120,24 m?
-1,07 m X 6,10 m = -0,53 m?
113,72 m?
1.0G wie UG 113,72 m?
2.0G wie UG 113,72 n?
3.0G wie UG 113,72 m?
DG wie UG = 113,72n?
636,49 m?

rd. 636,00 m?
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Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflachen wurden auf der Grundlage der vorhandenen Bauplidne aus der Stadt
Essen ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Malle, da ein gesondertes Aufmal}
nicht angefertigt wurde.

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter
vom Gutachterausschuss Essen zu verwenden. Beziiglich der Wohnflachenberech-
nung heifit es im Grundstiicksmarktbericht Essen 2024: " Berechnung der Wohnfla-
che gem. Wohnfldchenverordnung vom 25.11.2003 unter Berticksichtigung der Erldu-
terungen zum Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundfla-
chen von Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen (bis maximal 15 % der
Wohnflédche) sind in der Regel zu einem Viertel, hochsten jedoch zur Halfte ihrer tat-
sdchlichen Fldche als Wohnfldche anzurechnen.

1.0G rechts
Flur ( LI0m x 1,80m ) = 1,98 n? 1,98 ¢
Bad ( 1,30m x 1,80m ) = 2,34 n? 2,34 n?
Kochnische ( L,70m x 1,80m ) = 3,06 m? 3,06 m?
Wohnen/Schlafen ( 450m x 435m ) = 19,58 n? 19,58 m?
26,96 n?
abzgl. 3 % Putz 097 x 26,96 m? = 26,15 n?
26,15m rd. 26,00 m?
1.0Glinks
Flur ( 1,30m x 1,70m ) 2,21 n? 221 n?
wC ( L30m x 1,10m ) = 1,43 n? 1,43 m?
Kiiche ( 397m x 180m ) = 7,15 n? 7,15 m?
Wohnen ( 389m x 550m ) = 2140 21,40 n?
Flur ( LOOm x 1,80m ) = 1,80 m? 1,80 n?
Kind 36 x ( 200m + 240m )/ 2 = 7,92 n? 7,92 n¢
Bad 8 x( 1 40m + 160m )/ 2 = 2,70 n? 2,70 n¢
Schlafen 397 x ( 340m + 395m )/ 2 = 14,59 m? 14,59 n?
59,19 m?
abzgl. 3 % Putz 097 x  59,19m? = 57,42 m?

5742m*  rd. 57,00 m?



3,04 nv

14,99 nv?
-0,36 m?

2,70 oy

17,86 nv*

2,72 P
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2.0Grechts
2.0Glinks
3.0Grechts
3.0Glinks
DG
Flur ( ,60m x 190m )
Abstellraum ( ,60m x 1,00m ) = 1,60 m?
05 x ( -,60m x 100m ) = 080
Kiiche 29 x ( 534m + 500m )/ 2 =
( -120m x 030m ) =
05 x ( 534m x 100m ) = 267m
Flur ( ,00m x 194m ) = 1,94 m?
Bad 8 x( 1 40m + 1,60m )/ 2 =
Wohnen 284 x ( 6,08m + 650m )/ 2 =
( 380m x 204m ) = 775m
( 290m x 040m ) = 1,16 n?
05 x ( -3,18m x 1,00m ) = -1,59 m?
Schlafen ( 450m x 539m ) = 24.26 nv
( -,80m x 2,00m ) = -3,60 m?
05 x ( 450m x 100m ) = 225m
WC ( ,60m x L70m ) =
abzgl. 3 % Putz 0,97 x  66,75n? =
Nutzung Flache
Wohnung 1.0Grechts 26,00 m?
Wohnung 1.0Glinks 57,00 m?
Wohnung 2.0Grechts 26,00 m?
Wohnung 2.0Glinks 57,00 m?
Wohnung 3.0Grechts 26,00 m?
Wohnung 3.0Glinks 57,00 m?
Wohnung DG 65,00 m?

314,00 m?

Daum 28.11.2024

wie 1.0Grechts
wie 1.0G links
wie 1.0Grechts

wie 1.0G links

3,04 v

0,80 n??

11,96 n?

1,94 e

2,70 n?

25,19 nv

18,41 n¥

2,72 e
66,75 n?

64,75 nv

64,75

Blatt 22

rd. 26,00 m?
rd. 57,00 m?
rd. 26,00 m*

rd. 57,00 m®

rd. 65,00 m
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.*

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 Grundstiickskaufvertrigen libernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber das
Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Literatur
sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 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 unabhédngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

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

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergeb-
nisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl Ertrags- als auch Sachwertermitt-
lung im nachfolgenden Gutachten getétigt.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéiftsverkehr 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 Gebdude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen
AuBlenanlagen) 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 sachgemil zu beriicksichtigen. Dazu zihlen:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflichen selbstiandig
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 Grundstiicksfldche.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwertwerts berticksichtigt.

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB 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.

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

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

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

[ Zoratar Bodan-RIGHTWart ]
|
Anpassung an de Allgamainan
Werteerhalinias ain Stichiag

Ebgeich mit Banachhanss BRWY
plocras Motzungsart
1
Busgangswert ]
I
Ealichsichiguang
grundsrikckeazagenar Merkmale, 7 B

auschni Eckgrundsiich
Tapograi= ™

Bodemsert

Lasten ! Roothe am Grundstick
= Sepdanieits |
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groferer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingig-
keit festgestellt.

Abhingigkeiten vom Mal der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl, Baulandtiefe

unter 40m, Grundstiicksflache) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17193 in Essen, Martin-Luther-Strafse 31,
betrdgt zum Stichtag 01.01.2024:
420,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufliche/Baugebiet = W Grundstiick fiir Wohnungsbau
ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 1I-VI

Grundstiickstiefe = 40m

3.2.2 Ermittlung der Bodenwerte

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Bei den benachbarten Zonen liegen die Bodenrichtwerte zwischen 370 €/m? und 440
€/m? oder es handelt sich um Sondernutzungszonen. Die zu bewertenden Grundstiicke
werden in ihrer Zone als mittel eingestuft. Eine Angleichung an die Nachbarzonen ist
nicht gerechtfertigt.

Es wird deshalb von dem Ausgangswert von 420,00 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 1.1.2024 abgeleitet.

Von 2022 auf 2024 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.
Aufgrund der allmeinen Marktlage mit Preisriickgdngen seit Herbst 2022 wird weiterhin
von einer Stagnation der Bodenrichtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe
von 420 €/m? als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2024 herangezogen
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Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Bertlicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2024 wie folgt geschétzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Flurstiick 245 und 255:

193 m* * 420 €/m* = 81.060,00 € rd. 81.000,00 €
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3.3 Ertragswertermittlung

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

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. Maigeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks 1st 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 sonsti-
gen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

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

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024:
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Wohn- und Nutzungsflachenberechnung
Auf Plausibilitat geprifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
verwendet.

Wohnflache (WF)

Berechnung der Wohnflache gemaf Waohnflachenverordnung vom 25.11.2003. Grundflachen van Balkonen,
Loggien, Dachgarten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der Regel zu einem Viertel,
hachsten jedoch zur Halfte ihrer tatsachlichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

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

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

Wohnnutzung
Die marktublichen Ertrédge werden anhand des Mietspiegels 2020 fur nicht preisgebundene Wohnungen in

der Stadt Essen ermittelt. Fr Ein- und Zweifamilienhduser wird ein Zuschlag von 5 % auf die nach Mietspie-
gel ermittelte Miete angesetzt.

Gewerbliche Nutzung

Auf Plausibilitat geprifte einkommende Mieten. Zur Plausibilisierung werden der Mietspiegel der
immopro.meo, der Preisspiegel des Immobilienverbands Deutschland (IVD) sowie der Mietenspiegel
JBuromarkt Essen” der CUBION Immobilien AG verwendet. Kauffille, bei denen die einkommenden
Mieten wesentlich von den marktiblich erzielbaren Mieten abweichen, werden von der Auswertung
ausgeschlossen.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschliellich gemalt des Grundsticksmarktberichts (Unterkapitel 9.3)
angeseizt.

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

Bei der Kaufpreisauswertung werden die Flachen der Terrassen vorrangig aus den Angaben der Erwerber
bzw. der Baubeschreibung bis zu einer Grafe von maximal 15 % der Wohnfliche verwendet. Der Mietfla-
chenansatz erfolgt mit 25 %. Diese Regelung gilt nur fiir mit dem Wohngebaude verbundene Terrassen,
nicht aber fiir davon entfernt gelegene Freisitze pp.

Gesamtnutzungsdauer
Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre
Gewerblich genutzte Objekie, Garagen: 60 Jahre

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei
Modemisierungsmafnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWerV ver-
langert. Fir in diesem Modell genannte Modermnisierungsmalknahmen werden Punkte vergeben. Langer
zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl bericksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum giltigen Bodenrichtwerts,
angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundstucksqualitat werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bertcksichtigt
{(vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis®).
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Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung und zulis-
sige Nutzung entstehenden regelmifligen 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, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es um-
fasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigen-
tiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden koénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége - abgezinst
auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmafig 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 Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grund-
stiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelei-
tet.
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Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfah-
ren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge
der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

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

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Essen liegen Liegenschaftszinssitze fiir Mietwohnhéuser bei 2,6 % mit einer Stan-
dardabweichung von 1,8. Der Liegenschaftszinssatz wird unter Beriicksichtigung
der besonderen Merkmale des Objektes (unbekannter Zustand) sowie der aktuellen
Marktsituation und der Lage fiir das vorliegende Objekt mit 2,6 % geschitzt.

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siche Aus-
zug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

"Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssdtze sind die unten angegebenen Modell-
parameter zwingend zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstindige Einschdtzung
der allgemeinen Marktverhdltnisse und der Auswirkung der objektspezifischen wert-
relevanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz unabdingbar (Modellkon-
formitdt)."

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend
vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig
vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebédudeteile abhéngig. Instandsetzungen oder Mo-
dernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen
die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Bei Modernisierungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen der AGVGA. NRW
verlidngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafinahmen werden Punk-
te vergeben. Lénger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl berticksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren mit 31 Jahren ermittelt.
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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
(siehe nachfolgende Erldauterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erziel-
baren Ertragen).

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

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

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

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

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tliberschligig 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 0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schidtzung angesetzt sind.
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3.3.1 Ausgangsdaten

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméfl Model des GAA Essen von der marktiiblich
erzielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskosten auszugehen. Es wird davon ausgegan-
gen, dass alle Betriebskosten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Ver-
gleichsmiete durch Umlagen erhoben werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezogen
(geméall Modell des GMB Essen zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes).

Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete
in Essen, die neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméfle Nutzung der Wohnung
lediglich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten
gemal §27 II.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis. Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der
Wohnlage (Tabelle 2), dem Einfluss der Wohnflidche (Tabelle 3) und dem Einfluss der
Art, Ausstattung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspie-

gels).
Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1961) rd. 6,91 €/m?

Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lageklasse 2) 0,94

Einfluss der Wohnungsgrofe gem. Tabelle 3:

Fiir die Wohnung im 1.0G rechts mit 26,00 m? 1,18
Fiir die Wohnung im 1.0G links mit 57,00 m? 0,99
Fiir die Wohnung im 2.0G rechts mit 26,00 m? 1,18
Fiir die Wohnung im 2.0G links mit 57,00 m? 0,99
Fiir die Wohnung im 3.0G rechts mit 26,00 m? 1,18
Fiir die Wohnung im 3.0G links mit 57,00 m? 0,99
Fiir die Wohnung im DG mit 65,00 m? 0,97

Einfluss der Ausstattung und Einfluss der sonstigen Gegebenheiten gem. Tabelle 4:

Fiir die Wohnung im 1.0G rechts 1,06
(Standardausstattung geschétzt, Rollladen, WDVS, Fenster 2011 ,kein Balkon)
Fiir die Wohnung im 1.0G links 1,06
(Standardausstattung geschitzt, Rollldden, WDVS, Fenster 2011 ,kein Balkon)
Fiir die Wohnung im 2.0G rechts 1,06
(Standardausstattung geschitzt, Rollldden, WDVS, Fenster 2011 ,kein Balkon)
Fiir die Wohnung im 2.0G links 1,06

(Standardausstattung geschitzt, Rollldden, WDVS, Fenster 2011 ,kein Balkon)
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Fiir die Wohnung im 3.0G rechts
(Standardausstattung geschétzt, Rollladen, WDVS, Fenster 201 1 ,kein Balkon)
Fiir die Wohnung im 3.0G links
(Standardausstattung geschétzt, Rollldden, WDVS, Fenster 201 1 ,kein Balkon)

Fiir die Wohnung im DG
(Standardausstattung geschétzt, Rollladen, WDVS, Fenster 2011 ,kein Balkon)

1.0G rechts
1.0G links
2.0G rechts
2.0G links
3.0G rechts
3.0G links
DG

6,91 €/m?> x 0,94 x
6,91 €/m* x
6,91 €/m* x
6,91 €/m?
6,91 €/m?
6,91 €/m?
6,91 €/m?

T B

1,18 x
0,99 x
1,18 x
0,99 x
1,18 x
0,99 x
0,97 x

0,94 x
0,94 x
0,94 x
0,94 x
0,94 x
0,94 x

180 K 023/24
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34

1,06

1,06

1,06

1,06 = 8,12 €/m* rd. 8,10 €/m?
1,06 = 6,82 €/m* rd. 6,80 €/m?
1,06 = 8,12 €/m? rd. 8,10 €/m?
1,06 = 6,82 €/m* rd. 6,80 €/m?
1,06 = 8,12 €/m? rd. 8,10 €/m?
1,06 = 6,82 €/m* rd. 6,80 €/m?
1,06 = 6,68 €/m* rd. 6,70 €/m?

Fiir die Kellergarage wird ein Mietzins von 50,00 €/Monat angesetzt.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

1.0G rechts
1.0G links
2.0G rechts
2.0G links
3.0G rechts
3.0G links
DG

Garage

26,00m?
57,00m?
26,00m?
57,00m?
26,00m?
57,00m?
65,00m?

1 Stk.

8,10 €/m?
6,80 €/m?
8,10 €/m?
6,80 €/m?
8,10 €/m?
6,80 €/m?
6,70 €/m?

210,60 €/Monat
387,60 €/Monat
210,60 €/Monat
387,60 €/Monat
210,60 €/Monat
387,60 €/Monat
435,50 €/Monat

50,00 €/Monat

2.527,20 €/Jahr
4.651,20 €/Jahr
2.527,20 €/Jahr
4.651,20 €/Jahr
2.527,20 €/Jahr
4.651,20 €/Jahr
5.226,00 €/Jahr
600,00 €/Jahr
27.361,20 €/Jahr
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3.3.2 Ertragswert Mehrfamilienhaus

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:
Verwaltungskosten gemaB Grundstiicksmarktbericht:
344,00 € / Wohneinheit -2.453,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
13,50 € / m> Wohnfliche
102,00 € /Stk. Garage
in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
sowie eigener Erfahrungswerte bei:
314,00 m* Wohnfliache -4.341,00 €
1,00 Stk. Garage
Mietausfallwagnis gemifl Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
2,0 %  der wohnbaulichen Ertréige

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen -54722€
-7341,22¢€
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -7341.22 €
Jahrlicher Reinertrag 20.019,98 €

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

2,60 % * 81.000,00 € -2.106.00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 17.913,98 €

Restnutzungsdauer des Gebdudes: 31 Jahre
Vervielfaltiger * 21,105
bei 31 Jahren Restnutzungsdauer
2,60 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 378.074,46 €
Bodenwert + 81.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 459.074,46 €

Ertragswert insgesamt rd. 460.000,00 €
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3.3 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 Gebiaude und AuBlenanlagen 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 oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhidltnisse 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 2024:

Zur Wahrung der Modellkonformitét sind folgende Randbedingungen zu beachten.

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

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

(c) Grundstiicksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstuck werden im Bodenwert berticksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, Niebrauch) sind als besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
Zu beriicksichtigen.

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

- Selbststindig nutzbare Teilflachen, die fiir eine angemessene Nutzung der bau-
lichen Anlagen nicht bendtigt werden und selbststindig genutzt oder verwertet
werden konnen.

- Teilflaichen mit abweichender Grundstiicksqualitit; dies sind z.B. {iber den iib-
lichen Gartenbereich hinausgehende Freiflichen (sogenannter zusitzlicher
Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Fldchen kann die mit dem Boden-
richtwert definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.

Die zur Sachwertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlédutert.
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Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)
Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderauminhalts
(m?®) oder der Gebaudefldche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen
(Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukos-
ten flir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie wer-
den fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbeson-
dere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausfiihrungsstandards, Gro3e und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungs-
kosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Qualitéts-
stichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)
GemiB Modell des GAA Essen betridgt der Regionalfaktor 1,0, d.h. es ist keine Anpas-
sung der NHK vorzunehmen.

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemif
Grundstiicksmarktbericht Essen 2024 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
baudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebidude
ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamtnutzungsdauer
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 auflerhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdaudeauBenwand bis
zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anla-
gen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzie-
lenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist in aller
Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechener-
gebnis ,,vorlaufiger 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 Ob-
jektart, die Hohe der vorldufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszustand
des zu bewertenden Objektes beeinflusst.

Die Ansitze konnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.



EvA HOFFMANN-DODEL 180K 023/24  Daum 28.11.2024 Blat 39

3.3.1 Sachwert des Mehrfamilienhauses
Bruttogrundflache 636,00 m?

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 800,00 €/m?

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,840

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,840 1472,00 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
636,00 m* x 1472,00 €/m? 936.192,00 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 31 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 936.192,00 € * 0,388 = 362.774,40 €
Gebaudewert 362.774,40 €
Wert der AuBBenanlagen (incl. BNK) +20.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
(incl. Baunebenkosten) 382.774,40 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks + 81.000,00 €
Vorléaufiger Sachwert insgesamt (Bodenwert +
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 463.774,40 €
Marktanpassung:

Das Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert* ist nicht mit den durchschnittlichen
Marktpreisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Vom ortlichen Gutachterausschuss
wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleichbare Grundstiicke (Mehrfamilienhéu-
ser) ermittelt. Der Sachwertfaktor fiir Ein- bis Zweifamilienhéduser liegt laut GMB
Essen bei 1,35. Erfahrungsgemal liegen die marktangepassten Sachwerte fiir Mehr-
familienhduser deutlich unterhalb des Sachwertfaktors von Ein- bis Zweifamilien-
hdusern; fiir dltere Mehrfamilienhduser in Hohe des vorldufigen Sachwertes.

Von Vorteil ist die iibersichtliche Grof3e. Fiir das vorliegende Objekt wird der
Sachwertfaktor mit 1,00 geschitzt.

Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 463.774,40 € * 1,00 = 463.774,40 €
Marktangepasster Sachwert Flurstiick 245 + 255 464.000,00 €
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3.5 Ableitung der Verkehrswerte

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

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

3.5.1 Verkehrswert bei Gesamtveriauflerung Flurstiicke 245 + 255

Der Ertragswert wurde mit rd. 460.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 464.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag liblicherweise 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
groferer Sicherheit abgeleitet, als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbeson-
dere der Sachwertfaktor). Beziiglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrens-
ergebnisse orientiert sich deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit
einer Gewichtung von 3/4 und 1/4 Gewichtung am Sachwert, =rd. 461.000,00 €.

Es handelt sich hier um ein beidseitig angebautes viergeschossiges Mehrfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss und Garage im Untergeschoss. Das Gebdude wurde
1961 errichtet und hat eine Wohnfldche von rd. 314 m?. Es befindet sich augenschein-
lich in einem teilmodernisierten Zustand. Die gesamte Grundstiicksgroe Flurstiicke
245 + 255 betrdgt 193,00 m?. Das Haus hat laut Planunterlagen eine Aufteilung wie
folgt: Kellergeschoss mit Abstellrdumen. Untergeschoss mit Hauseingang, Garage,
Waschkiiche und Trockenraum. 1.0G, 2.0G und 3.0G mit jeweils 2 Wohnungen (26
m? bzw. 57 m?). DG mit einer Wohnung von 65 m?. Die Wohnfldchenberechnungen
wurden hierbei aus den Grundrisszeichnungen der Bauakte der Stadt Essen entnommen.
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Das Grundstiick mit dem zu bewertenden Gebiude konnte nicht besichtigt wer-
den, folglich konnen keine Aussagen iiber Aufteilung, Ausstattung und Zustand
gemacht werden. Die Bewertung erfolgte aufgrund des dulleren Anscheins und
der mir zuginglichen Unterlagen, ohne Sicherheitsabschlag.

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick in 45145 Essen, Martin-Luther-Stralle 31, Ge-
markung Holsterhausen, Flur 2, Flurstiicke 245 und 255, Grundbuch von Holsterhau-
sen Blatt 1372 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2024 mit:

461.000,00 €
In Worten: Vierhunderteinundsechzigtausend Euro geschitzt.

Fiir das gesamte bebaute Grundstiick wiirde sich ein Rohertragsvervielfaltiger von
16,49 ergeben, das sind rd. 1.470 €/m? bei einer Wohnfldche von 314 m?.

3.5.2 Verkehrswert bei Einzelverauflerung Flurstiick 245

Die Aufteilung in Einzelflurstiicke ergibt sich aus §63 ZVG, der fordert, dass grund-
satzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten ist. Diese Vorgehensweise widerspricht
dem Marktverhalten. Der ermittelte Verkehrswert stellt einen rein fiktiven Wert fiir
das Zwangsversteigerungsverfahren dar.

Da der Eigentiimer dem iiberbauten Flurstiick 255 eine Uberbaurente zahlen muss,
wird die diesbeziigliche Wertminderung mit 5 % geschitzt (Barwert Uberbaurente,
blirokratischer Aufwand, etc.)

461.000,00 € * 0,95 =437.950,00 €

Der fiktive Verkehrswert fiir das Grundstiick in 45145 Essen, Martin-Luther-Straf3e
31, Gemarkung Holsterhausen, Flur 2, Flurstiick 245, Grundbuch von Holsterhausen
Blatt 1372 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2024 mit:

438.000,00 €
In Worten: VierhundertachtunddreiBigtausend Euro geschitzt.

3.5.3 Verkehrswert bei Einzelveriuflerung Flurstiick 255

Die Aufteilung in Einzelflurstiicke ergibt sich aus §63 ZVG, der fordert, dass grund-
sétzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten ist. Diese Vorgehensweise widerspricht
dem Marktverhalten. Der ermittelte Verkehrswert stellt einen rein fiktiven Wert fiir
das Zwangsversteigerungsverfahren dar.
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Das nur 9 m? kleine Flurstiick ist selbststindig nicht nutzbar. Es handelt sich nicht um
baureifes Land. Zudem ist es von dem Gebédude auf Flurstlick 245 iiberbaut.

Der 1. Uberbau ist iiber 90 Jahre alt (zu Kriegszeiten 30er Jahre). 1960 wurde das
Gebiude wieder aufgebaut. Durch den Uberbau hat die Eigentiimerin des zu bewer-
tenden Grundstiicks ein Recht auf eine Uberbaurente. Die Hohe der Uberbaurente
bemisst sich nach der Hohe des Bodenwertes zum Zeitpunkt der Entstehung.

Da der Bodenwert vor 65 bzw. 90 Jahren sehr gering war, hat die der Eigentiimerin
zustehenden Uberbaurente geschiitzt einen Wert von unter 5 €/Jahr, und es wiirde sich
ein Barwert von unter 100 € ergeben.

Der fiktive Wert fiir das Zwangsversteigerungsverfahren wird mit 50 € geschitzt.

Der fiktive Verkehrswert fiir das Grundstiick in 45145 Essen, Martin-Luther-Stral3e
31, Gemarkung Holsterhausen, Flur 2, Flurstiick 255, Grundbuch von Holsterhausen
Blatt 1372 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2024 mit:

50,00 €
In Worten: Fiinfzig Euro geschétzt.

Miilheim a.d. Ruhr, 28.11.2024

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige nicht zuldssig oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus Schreiben Bezirksregierung Arnsberg.
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Anlage 2 Planunterlagen
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Anlage 3 Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentiimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigentu-
merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Bergbehorde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentiimerin zu rich-
ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmal}-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumal-
nahmen sollten Sie die Bergwerkseigentiimerin fragen, ob noch mit
Schéaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpas-
sungs- und Sicherungsmalnahmen” die Bergwerkseigentimerin im Hin-

blick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten flr erforderlich halt.

Vielleicht liegen der Bergwerkseigentimerin auch weitere Informationen
zum Bergbau unter dem Grundstuick vor, die hier nicht bekannt sind.

Gegebenenfalls kénnen Sie dort weitere Details erfahren.

Im Bereich des Grundstlicks ist bis in die 1960er Jahre Steinkohle abge-
baut worden. Der auf den Grubenbildern dokumentierte Abbau ist dem
senkungsausldsenden - und méglicherweise auch noch tagesbruchaus-

I6sendem Bergbau zuzuordnen.

Folgender gegebenenfalls auch heute noch tagesbruchauslésender
Bergbau ist dokumentiert:

Der oberste Abbau im Fl6z ,Helene® aus den 1880er Jahren naherte
sich der Grundstiicksoberflache bis auf ca. 30 m. Westlich vom Grund-

stiick sind im Fl6z Helene* Hinweise auf alte Baue eingetragen. Uber
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dem Fl6z ,Helene” liegt das Floz ,Prasident®. Auf historischen Lageris-
sen sind Fundschachte auf dem Floz ,Prasident” im naherem Umfeld
des Grundstticks verzeichnet. Die abgebauten Fl6z-Schichten fallen un-
ter dem Grundstick mit ca. 34 ° nach Nordwesten ein. Dabei ist das
Karbon, indem die Steinkohlefléze eingelagert sind in diesem Bereich
von einer nur gering machtigen quartaren Lockermassenschicht Uber-
deckt.

In der Literatur wird im Umfeld des Grundstiicks Steinkohleabbau be-
reits im 18ten Jahrhundert erwahnt.

Aufgrund der oben genannten Lagerstattenverhaltnisse und Hinweise
kann nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass im Be-
reich des Grundstlcks nicht verzeichneter Uraltbergbau oder wider-
rechtlicher Abbau Dritter in geringer Tiefe unter der Geléandeoberflache

stattgefunden hat.

Die Frage, ob und inwieweit auch heute noch mit Einwirkungen an der
Tagesoberflache zu rechnen ist, kann von hier aus nicht beantwortet
werden. Zur Aufklarung der tatsachlichen Verhéaltnisse waren weitere

Untersuchungen (moglichweise auch Bohrungen) erforderlich.

Ich gebe folgende allgemeine Hinweise zum Einwirken des Bergbaus:

- Die Einwirkungen des oben beschriebenen bis in die 1960er
Jahre stattgefundenen senkungsauslésenden untertagigen Berg-
baus sind abgeklungen. Mit Einwirkungen auf die Tagesoberfla-
che ist demnach aus diesem Bergbau nicht mehr zu rechnen.

- Der oben beschriebene in geringer Tiefe (ca. 30 m) umgegan-
gene Altbergbau kann auch heute zu einem Absenken bis hin
zum Einstirzen der Tagesoberflache fuhren (Tagesbruchgefahr).

- Sollte unter dem Grundstiick auf Grund der oben beschriebenen
Lagerstattenverhéltnisse und Hinweise in geringer Tiefe Bergbau,
der nicht dokumentiert ist (z. B. Uraltbergbau oder widerrechtli-
cher Abbau), umgegangen sein, so kénnte das auch heute noch
zu einem Absenken bis hin zum Einstiirzen der Tagesoberflache

fuhren (Tagesbruchgefahr).
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