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I. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichtes Essen vom 07.06.2024
Geschéftsnummer 180 K 026/24

»in dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundstiicks

Grundbuchbezeichnung:
Grundbuch von Frohnhausen Blatt 126

BV Lfd. Nr. 1: Gemarkung Frohnhausen, Flur 17, Flurstiick 542, Hof- und Gebé&udefléache,
Thiesbiirgerweg 4, Grél3e 3,34 a.

Eigentiimer:
XXXXXXXXXXXXXXXKXXXXXXXKXXXXXXXXXXXKXXKXXXXXXXXXXXXXXXK

soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten eingeholt werden (§ 74 a Abs. 5 ZVG).”

I.1. Allgemeine Angaben, Vorbemerkungen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

das Gutachten stiitzt sich auf folgende Grundlagen:
- Bauplane aus der Hausakte
- Lageplan
- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
- Grundbuchauszug vom 09.08.2024
- Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen

Auftraggeber:
Amtsgericht Essen, Abteilung 180

Aufgabe des Gutachtens:
s. Aufgabenstellung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am: 23. September 2024

Teilnehmer:
Sabine Berchem

Wertermittlungsgrundlagen:
Wertermittlungsverordnung
Baugesetzbuch
Grundbuchauszug
einschlagige Fachliteratur

Ausfertigungen:

Das Gutachten besteht aus insgesamt 32 Seiten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

Verkehrswertgutachten Thiesblirgerweg 4 in 45145 Essen, 180 K 026/24
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Il. Grundstiicksbeschreibung

Il.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Mikrolage:

Verkehrslage,
Entfernungen

Offentl. Verkehrsmittel:
Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der

StralRe

topographische
Grundsttickslage:

Bundesland Nordrhein-Westfalen, mit rund 590.000 Einwohnern zahlt Essen zu den
zehn groRten deutschen Stadten. Drei Autobahnen und ein dichtes Schienennetz -
IC- und ICE-Anschluss inklusive - sorgen fiir einen schnellen Personen- und
Gltertransport.

Die Mittelpunktfunktion der Stadt Essen in einem der groRten Wirtschaftsraume
Deutschlands und ihre Zentralitdt innerhalb eines vereinigten Europas sind fir die
Wirtschaft ein klarer Standortvorteil. Neun der hundert umsatzstarksten deutschen
Untemmehmen haben ihren Sitz in Essen, darunter die RWE AG, die Evonik
Aktiengesellschaft, der Warenhauskonzern Karstadt, E.ON, die Hochtief AG und
das Schuhunternehmen Deichmann. Die Messe Essen ist mit technischen
Fachmessen und grofen Publikumsausstellungen eine internationale
Wirtschaftsdrehscheibe. Essen verbindet Urbanitat mit Griin- und Erholungsflachen,
unteranderem der Grugapark, und der Baldeneysee und seine Umgebung.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Frohnhausen. Frohnhausen ist ein Stadtteil
im Westen der Stadt Essen. Essen-Frohnhausen ist heute ein relativ glinstiges,
dicht besiedeltes Wohngebiet nahe am Stadtzentrum. Es besteht aus vielen
ehemaligen Werkssiedlungen, wie beispielsweise dem Luisenhof, der Siedlung
Béarendelle, der Siedlung Breilsort oder der spaten Siedlung PottgieRerhof. Inmitten
der zahlreichen Wohngebiete gibt es noch heute mehrere Parks, wie den Riehlpark,
den Westpark, den Gervinus- oder den Alfredspark. Letzter liegt direkt an der
Stadtteilgrenze, aber bereits in Holsterhausen. Am Marktplatz, in der Berliner StralRe
und rund um den Gervinusplatz gibt es umfangreichen Einzelhandel.

Strukturdaten der Bevolkerung in Frohnhausen (Stand: 31. Dezember 2023):

o Bevolkerungsanteil der unter 18-Jahrigen: 15,8 % (Durchschnitt: 16,9 %)

o Bevolkerungsanteil der mindestens 65-Jahrigen: 17,6 % (Durchschnitt:
21,6 %)

¢ Auslanderanteil: 24,0 % (Durchschnitt: 20,0 %)

Zu Frohnhausen gehoéren der S-Bahn-Haltepunkt Essen-Frohnhausen mit der S1
und S3 sowie den Regional-Express-Linien RE 14 und RE 49.

Die Strallenbahnen der Linien 101, 106 und 109, sowie die Buslinien 138, 145, 160,

161 und 196 sowie die Nachtexpresse NE10 und NE14 sind mit Frohnhausen
verbunden.

Die Liegenschaft ist Uber die StraRe Thiesblirgerweg erschlossen. Die Entfernung
zur Innenstadt betragt ca. 4,5 km.

Gute Anbindung an den Individualverkehr. Die A40 ist rund 1,6 km, die A52 ist rund
5,2 km, die A42 rund 9,5 km und die B224 rund 3,4 km entfemt.

Eine Haltestelle befindet sich in der Nahe.
Diese Lage wird der mittleren Wohnlage zugeordnet.

Uberwiegend Wohnbebauung

Das Grundstiick fallt in Richtung Garten.

Verkehrswertgutachten Thiesblirgerweg 4 in 45145 Essen, 180 K 026/24
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lll.2 ErschlieBungszustand

Stralenart:
Stralenausbau:
Hohenlage zur Strafie:
Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse,

nachbarliche Gemein-
samkeiten:

II.3 Gestalt und Form
Straflenfront:
mittlere Tiefe:
Grundstlicksgrofe:

Bemerkungen:

Schmale WohnstraRe mit normalem bis geringem Verkehrsaufkommen.
Schwarzdecke
Das Erdgeschoss liegt Giber dem Stral’enniveau

vorhanden

zweiseitige Grenzbebauung, Gemeinschaftsgiebel (Flurstiick 543 s. Lageplan).

ca. 7,90 m
ca. 34,50 m
334 m?

unregelmafige Grundstiicksform s. Lageplan

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Rechte und Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

ErschlieBungsbeitrage

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

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

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs Frohnhausen Blatt 126 besteht keine
Eintragung.

In Abt. Il des Grundbuchs von Frohnhausen Blatt 126 besteht folgende Eintragungen:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Essen, 180 K 026/24).
Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kénnen,
werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bertiicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte, Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind soweit
bekannt nicht vorhanden und Untersuchungen angestellit.

Die ErschlieBungsbeitrage sind soweit bekannt abgegolten.

Es besteht keine Eintragung in das Baulastenverzeichnis der Stadt Essen.

Das Grundstlick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

In dem wirksamen Regionalen Flachennutzungsplan der Planungsgemeinschaft
Stadteregion Ruhr ist das Grundstuick als Wohnbauflache dargestellt.

Verkehrswertgutachten Thiesblirgerweg 4 in 45145 Essen, 180 K 026/24
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Festsetzungen im Fir den Bereich wurde kein Bebauungsplan aufgestellt.

Bebauungsplan: Das Grundstiick ist entsprechend § 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile — zu beurteilen. Hiemach sind Vorhaben
zulassig, wenn sie sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Uberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen
und die ErschlieBung gesichert ist.

NRW-Umweltdaten
Lamkataster

Strae, 24h-Pegel
»55 _<=60
>80 _<=65
*>§5..<=70

»J0._==75

*75

Schiene Bund, 24h-Pegel
»55 _«=40

=80._<=65
=85, <=70
=70.==75

*75

Gefahrdungspotential des | ""x¥s G L L
Untergrundes in NRW: o g i - ?ﬁ

B tagesnaher Bergbau, méglich bekannt

B Gasaustritt in Bohrungen bekannt

Der aufstehende Gebaudebestand ist soweit prifbar (die Liegenschaft konnte ausschlie3lich von der
Strallenseite, von auf3en besichtigt werden) genehmigt.

Verkehrswertgutachten Thiesbirgerweg 4 in 45145 Essen, 180 K 026/24
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lll. Gebaudebeschreibung

Die Bewertungsmerkmale des Gebaudes zum Stichtag der Wertermittlung nach den Akten der Fachamter der
Stadt Essen und den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung. Feststellungen wurden im Folgenden soweit
getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung und offensichtlich sind. Die Liegenschaft konnte
ausschlieBlich von auBen, von der StralRe besichtigt werden.

I11.1 Wohnhaus

Art des Gebaudes - Erdgeschoss
- Obergeschoss
- Dachgeschoss
- Kellergeschoss

Baujahr: 1912 Baujahr
1969 Entwasserungsantrag
1977 Umbau
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 20 Jahre

lll.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: gemauert, Beton

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwéande: Mauerwerk

Geschossdecken: Eisenbeton, Stahlbeton, Holzbalkendecke
Geschosstreppe: nicht bekannt

FuBbdden: nicht bekannt

Innenansichten: nicht bekannt

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Rollladen

soweit feststellbar

Taren: Eingangstir: Aluminium mit Verglasung
Innentdren: nicht bekannt

Heizung: nicht bekannt

Elektroinstallation: nicht bekannt

Sanitéare Installation: Béader Badewanne, Waschbecken, WC (gem. Bauplan)

zus. Dusche im Keller (gem. Bauplan)

Gaste-WC Handwaschbecken, WC (gem. Bauplan)
Kichen nicht bekannt

Warmwasserversorgung: nicht bekannt

Aufenverkleidung: Klinker, Kunstschiefer

Dachkonstruktion Holzkonstruktion, Walmdach, Satteldach mit Pfannendeckung
Dachform und

Eindeckung:

Verkehrswertgutachten Thiesblirgerweg 4 in 45145 Essen, 180 K 026/24
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lll.3 AuBenanlagen

AulRenanlagen Hauszugang und Rampe zur Garage gepflastert, Hauseingangstreppe mit
Uberdachung, Stitzwand, Metallgelander (Absturzsicherung) Pflanzflachen, der
Garten konnte nicht besichtigt werden, der Vorgarten ist verwildert.

1l.4 Zustand

Grundrissgestaltung: Gemal Bauantrag, der Nutzung entsprechend, die Rdume sind Uber einen zentralen
Flur erschlossen. Das Wohnhaus ist Ost/ West (Gartenseite) ausgerichtet.

Belichtung, Besonnung: Ausreichend (soweit feststellbar)

Bau- und Da das Gebaude ausschlieBlich von aulen besichtigt werden konnte, ist nicht
Unterhaltungszustand:  bekannt ob und wenn ja in welchem Umfang Schaden oder Instandhaltungs-
ruckstande bestehen.

e Schaden im Bereich der Kragplatte (Balkon) des Anbaus
e (berarbeitungsbedirftige Absturzsicherung/ Gelander

Allgemeine Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstédndigen keine
Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung,
Elektro etc.) vorgenommen wurden.

.5 Energie-Ausweis
Energie-Ausweis: liegt nicht vor

Der Energieausweis ist ein Dokument, das Daten zur Energieeffizienz und zu den anfallenden Energiekosten
eines Gebaudes liefert. Er soll potenziellen Kaufern und Mietern Informationen Uber die Gesamtenergieeffizienz
des Gebaudes sowie praktische Hinweise zu deren Verbesserung liefern.

Grundlagen des Energieausweises sind geregelt in der Richtlinie der Europaischen Gemeinschaft Gber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden. Entsprechende Regelungen werden in Deutschland in Teil 5 [§§ 79-88]
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) getroffen.

I11.6 Einschrankende Hinweise

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Daher wurden keine
Untersuchungen hinsichtlich ~ Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz vorgenommen. Soweit
Holzbalkendecken vorhanden sind, wurde ihr Zustand sowie der Balkenkdpfe nicht untersucht. Untersuchungen
auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, Rohrfral3 oder schadstoffbelastete Baustoffe (z.B. Asbest,
Formaldehyd) wurden nicht vorgenommen.

Alle Hinweise zur Grofle, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu den
baulichen Anlagen ergeben sich, sofem nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wurde, ausschlieRlich aus den
auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskiinften. Ein eigenes Aufmal erfolgte nicht.

Ergénzende Informationen wurden wahrend der Ortsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen
Bestandsaufnahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch bei den zustadndigen Amtern und Behdrden erfragt.

Die Einhaltung offentlich rechtlicher Bestimmungen (einschliellich Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen,
Konzessionen und dergleichen) wurde nicht geprift. Ferner wurde nicht geprift, ob behdrdliche Beanstandungen
bestehen. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung des
gesamten Anwesens gegeben ist.

Verkehrswertgutachten Thiesblirgerweg 4 in 45145 Essen, 180 K 026/24
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Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts bekannt
oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass keine
sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.

I11.7 Baumassen und -Flachen

Ermittlung der Baumassen

Als Grundlage der Wertermittlung des Gebaudebestandes ist es zunachst erforderlich, die Baumassen des auf
dem Grundstiick vorhandenen Bestandes zu errechnen.

Die Berechnung erfolgt nach den Vorschriften der Verordnung der Grundsatze zur Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstiicken. Grundlage zur Berechnung sind die wahrend des Ortstermins aufgenommenen Masse bzw.
die den Bauplanen entnommenen.

Ermittlung der Geschossflachen

Unter den Geschossflachen sind die Bruttoflachen der einzelnen Nutzgeschosse einschl. der anteiligen Flachen
fir Mauerwerk, Treppenhauser usw. zu verstehen. Bei Wohnbauten sind Haushaltskeller, Waschkiche und
dergl., die lediglich eine Hilfsfunktion haben, nicht zu bewerten.

lI.7.1 Ermittlung der Wohnflachen

Die Wohnflachen werden nach den geltenden Vorschriften der WOFIV berechnet. Hierbei bleiben Im Gegensatz
zur Berechnung der Geschossflachen die Flachen des Mauerwerks und die allgemeinen Verkehrsflachen
(Treppenhauser, Eingangsflure usw.) auller Ansatz.

Die Wohnflachen wurden auf der Basis der Plane aus der Hausakte ermittelt und auf Plausibilitat gepruft. Fur
eine genaue Ermittlung ist ein ortliches Aufmal} erforderlich, das ist nicht Bestandteil dieser Bewertung.

BGF Wohnhaus rund 473,00 m?
Wohnflache WE EG/ DG Anbau rund 98,20 m?
WE OG/ DG rund 89,90 m?

lll.8 Restnutzungsdauer

Je dlter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass
die Nutzung eines ,gebrauchten® Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines Neubaus mit zunehmendem Alter
immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust wird als Alterswertminderung im Sachwertverfahren berticksichtigt.

Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer

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

Die allgemeine Nutzungsdauer von Wohnhausern liegt bei 80 Jahren.

Diesen Grundsatzen entsprechend wird flir das zu beurteilende Gebaude —unter Berlicksichtigung der
durchgefliihrten Modemisierungs-, Um-, und Anbauarbeiten — die wirtschaftliche Restnutzungsdauer angesetzt
mit

20 Jahren

Hierbei wird eine Objektentsprechende wirtschaftlich Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt.

Verkehrswertgutachten Thiesblirgerweg 4 in 45145 Essen, 180 K 026/24
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IV. Verkehrswertermittlung

fur das bebaute Grundstiick in
45145 Essen, Thiesburgerweg 4

Gemarkung Frohnhausen
Flur Flurstick GroBe

17 542 334,00 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 06. Juni 2024
ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

Die Verfahrenswahl richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalles (§12 Abs. 1 ImmoWertV).

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

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

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

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

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 40) ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 39) zu beriicksichtigen. (2)
Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufRRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36)
unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung (§ 38) zu ermittein.

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

Die Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmalige
Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung tbliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag
und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise
absehbare anderweitige Nutzungen sind zu berlicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der
rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fiir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung
eines Grundstlicks (Wartezeit) zu berlcksichtigen.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a. auch Daten
aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstickskaufvertragen
Uubernommen werden.

IV.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert mit Hilfe des
Sachwertverfahrens und des Vergleichswertverfahrens fiir das Wohnhaus und im Ertragswertverfahren fir die
Garage zu ermitteln. Diese Verfahren tragen den hier vorliegenden Gegebenheiten am besten Rechnung; die
zugrunde zu legenden Einzelansatze beruhen auf Erfahrungssatzen, die mit Hilfe von Vergleichen und
Marktanalysen abgeleitet sind.

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

Gemal einem BGH Urteil sind Ein- und Zweifamilienhduser, wenn nicht ausreichend Vergleichswerte vorliegen
nach dem Sachwertverfahren zu beurteilen.

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

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

Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer "die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen
Anlagen bauordnungsgemaf. Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modemisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangem oder verkiirzen. Entsprechen die
baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn und Arbeitsverhaltnisse oder an die
Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstiick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bei der
Ermittlung der Restnutzungsdauer besonders zu berticksichtigen.”

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt. Das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend fiir die
Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung der Auswirkungen der erzielbaren Ertrage) herangezogen.

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

- Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder
durch eine gekirzte Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind,

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

- Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, wenn Teilflachen selbststédndig verwertbar sind.
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IV.2 Bodenwertermittiung

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

Bodenrichtwerte fiir Bauland

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

Wertanséatze fur sonstige Teilflachen - Nichtbauland - kénnen dem aktuellen Grundsticksmarktbe-
richt des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Essen (Kapitel 4) entnommen
werden.

For Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestellt.

} Nichtbauland

Bauland

maximale Tiefe
bei Wohnbauland

—40 m —

Strafle = aufler bei Villengrundsticken -

Abb. 1: Bauland ! Michbaul and

Ein- und rweigeschossige Bauweise (Blaue Bodenrichtwerte)

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

Die Anwendung der Bodenrichtwerte in Villengebieten bedarf einer besonderen sachverstandigen
Wilrdigung.

Mehrgeschossige Bauweise (Rote Bodenrichtwerte)

Die Uberwiegende Nutzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundsticke mit
zwei- und mehrgeschossigen Wohngeb&uden in Form von Mehrfamilienh&usem oder die Mischnut-
zung (MI- oder MK-Gebiet). Die Baulandtiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die Zahl der
Vollgeschosse beschreibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittlichen Verhaltnisse.

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

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass in den letzten Jahren unbebaute Grundstiicke auf de-
nen Mehrfamilienhauser in Form von Wohnungs- und Teileigentum errichtet werden, je nach Lage
und baulicher Ausnutzbarkeit bis zu 30% Ober dem jeweiligen Bodenrichtwert, der durch Transaktio-
nen von unbebauten Grundsticken auf denen Mehrfamilienhauser in Form von Mietwohnhausemn
gepragt ist, gehandelt werden.
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Bodenrichtwert mit der Nr.: 17709. Der Richtwert ist wie folgt definiert:
zum Stichtag 01.01.2024 = 340,00 €/m?

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache

erschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =1l

Grundstiickstiefe =40,0m

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der vorhandenen
Vergleichspreise und unter Bertuicksichtigung des Verhaltnisses der MalRe der baulichen Nutzung zwischen
Bodenrichtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 07. Juni 2024
wie folgt geschatzt:

Das Grundstlck entspricht hinreichend der Bodenrichtwertzone. Flr die Anpassung an den Stichtag ist nicht
erforderlich. Fir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestellt.

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
334,00 m? * 340,00 €/m? = 113 560 €

Grundstlicksgrofie: 334,00 m? Bodenwert unbelastet: rund 113 600 €
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IV.3 Sachwertermittlung

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

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

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

BAUNEBENKOSTEN

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

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

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

WERTMINDERUNG

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

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird au3er flir Gewerbegebéaude nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis
der sachverstédndig geschétzten Restnutzungsdauer und der jeweils lblichen Lebensdauer ermittelt. Das jeweils
gewéhlte Alterswertminderungsmodell ist in der Berechnung angegeben.

b) Wegen Bauméngeln und Bauschéden

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen Bauschédden und Bauméngel wurden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage flir ihre notwendigen Kosten quantifiziert.
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Mormalherstellungskosten

Gebaudestandard

Baunebenkosten

Regionalisierungsfaktoren

Komekturfaktoren

Bezugsmalstab

Micht in der BGF erfasste Bauteile

Aulenanlagen

Baupreisimdex

Gesamtnutzungsdauer

NHEK 2010 (Anlage 1 Sachwertmodell der AGVGA NRW)

nach Anlage 2 Sachwertmodell der AGVGA NRW

in den MNHE 2010 enthalten

keine

nach Anlage 5 Sachwertmodell der AGVGA NRW wegen

Grad der Mutzbarkeit des Dachgeschosses

vorhandenen [ fehlenden Drempels

ausgebauten Spitzbodens

Staffelgeschoss

Geschossen mit Dachschragen

keine Korrektur wegen Gebaudegrolle

Bruttogrundfldche in Anlehnung an DIM 277-1:2005-02 entspre-
chend Sachwertmodell der AGVGA.NRW (nur Grundflachen der

Bereiche a und b}

Wertansatz nach Anlage 7 Sachwerimodell der AGVGA NRW
bzw. sachwverstandiger Einschatzung

prazentaler Ansatz fur typischerweise vorhandene Hausanschliis-
se, Terrasse und Einfriedung

= 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilien-
hausem

= T% der Herstellungskosten bei Doppelhaushalften und
Reihenendhiusem

= 8% der Herstellungskosten bei Reihenmitielhdusem

Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

&0 Jahre ghne Maodifizierung nach dem Ausstattungstamdard

5.1.3.1 Ein- und Zweifamilienhauser ohne Reihenmittelhauser

Der Gutachterausschuss hat fiir Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhauser den Sachwartfakior
ermiftelt zu 1,35. Die Tabelle 52 und die Abbildung 5.7 beschreiben die Stichprobe, auf deren Basis der

Faktor abgealeitet wurde.

Mittebweart Slabw Median Minimum Mazximum
Sachwertfaktor 1,35 0,27 1,31 0,75 1,93
Restnutzungsdauer [Jahre] ar 16 33 12 T3
Kaufpreis [€'m® WF] 3343 1.074 3204 1.186 7.403
Wohnflache [mT 142 39 138 64 322
orldufiger Sachwert [€] 357.351 125.600 335601 99.614 TO5.611
Gabdudestandard 27 0.5 26 1,6 4.7
Grundsticksfache [m7] 418 146 345 185 TE6
Bodanwert [E] 161.178 B81.929 139.880 37.000 442,850

Tabells 5.2 Sachwerlfakior - Ein- wnd Zweifamiienhdussr ohne Relhenmitteihiuser
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IV.3.1 Wohnhaus

(differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der ‘Normalherstellungskosten 2010°
des Bundesministeriums flir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau)

Bruttogeschossflache (BGF)

rd.

434,00 m?

* fiktives Baujahr des Gebaudes bei einer unterstellten Restnutzungsdauer von 20 Jahren: 1964

* Typbeschreibung aus den ‘'NHK 2010 des Bundesministeriums flir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten zum Stichtag der Wertermittlung:

Aussiatung
Typ 1 i 3 4 5 Auswahl
e,
o 111 |[freistehende Einfamilienhisuser BS55 725 333 1005 1260
21 |Doppel- und Reihenendhiuser E15 G35 [ 345 1180 1003
3.1 |ReihenmittelhSuser 5T 640 T35 855 105
‘forgabe NHK & -
2010 34 585 T8S 5 1180 Et } E
erschlizliich Bsunsbenkosten i Hohe vom 17% 3 5 = =
Kacengrape Ausstatungestandand = P -
i 2 ] -l- 5 5 B’
Hiotrfschwerk, Tiegeimausmwer; |sin-rwezchaliges Mousrwerk,  ein-irweischaliges M K, fuendi gesiakete F il
Fugenglsdsiice, Fulz, z8. Giferziege oder [z 8. == Lechiziegein, hltl.ﬁ:l, 'l'ﬂdunﬂmut ILE on=inlkciver
esdmidung it Hohlbiocket=ine Kl sl stwinen, Meiurschisfed; S sulzrmisfungen, Erker sl
Faseremeniplsien, werputzd und gesirichen oder Gazseloeirinen; Wérmedimmung (nach ca. 2005) ZxhibeionFedigiels,
Hiumerachindek oder sirfachen [Holzwerdeidung; Edelputs; Metursieinfszade, Bemenle m
Kunsisiofplatien sizhi zetgemales Warmaschulr |Wmedimmuerbundsysiam Fugfer Bousibisch, mehrge- il 182
kein oder deufich ricet nr ca, 1205 der Waemedammputz [rach ca. chassige Glasiaseaden
zilgemaker Warmeschutz fue 19550 Cammung im P
ca. 1950)
Zonziges
Ansatz BD% 20%
Cachpappe, Faseremenplstien |srische Belondschmisne oder Fnﬂemri@dmd* phasie = Tondachzegs, Fi hochrwerigs End zH. mus
| Welpitia- Tendachziegsl, bidshung Hw_ als Daces . |5chisfer cdur Kupier,
keine bin gerings Dachdammung |Bfumenzchindelr; und Tondechziegel, Keomstrukdion in Eeefischichtholz,  |Oechbegrinung, befaivbares
richi zedgemale Dachdimmung |Foienabdichiung; Wmnzivflscidach; Flachdack;
™~ (wor ca. 1985 Rinnen und Falirchre aus Dacfi  ZBL faandig geghedert
& |Znicziech; s zarden-, Walmdec; Cmchiandschaf, sichihane )
Dachdimmung rack ca. 1895 i Bogendach-gonsiic 5% 103
scheitfiche Diimmung [nachca |innen und Falirchre sus Kusfer;
Dammung im Passtheuzsiandand
Bonsages
Ansatz 100%
Erfachvemlasung Twefachverglesung |vor ca. Lweinchveng g jrachce. (D Fverglasung, Sonmen- Grolle feskishends Fenstedachen,
g cirdache Holztien 1005 1905, Roliadan |masusll); itz diges= Rshren, [Spezabeglarung |Sehalk und
& Hmustie mit michl zelgemalen  |Houstie mif zefigamalem Folifden |slekir |, ‘Sornemchuiz];
E E ! Warmeschulr [vor ca. T985) Wammeschulz [nach ca. 1085 (hoherwerbge Torsnlage =8 mit | Aullenkies in hochwedigen 1% -3
2 | besonderer Maieriafien :
Enbruchschulz
Sonsiges
Ansatz T0% 30%
Fachwerowinde, einfach: mazsive tmgends Innerwande,  [nichi ragende b arele i [Sicht T gesinieie Wandsblssi (z5. Peiler
Putesl ehmputee, einfache nicht fragende Wande in Mupsfihrung bew. mit Wnii'mdilehqm [Hotzpaneels]; |voringen, sbgesetre oder
¥ nllcan siriche; Leichthmmeise (2 8. Dammmaiensl gefuli= W=asivhotzhiieen, gqecwur-gene Wandparten);
E § Fiilungstiren, gesirichen, mt  |Hobestindensdinde mil Siinderknrtrukbionen; Schiebetirelemente, Glastien,  |VedtSfelungen [Edelolz, Metsl],
3 =irfmcnen Geschligen ohne Gipzkarion], Gipadicen I Tiren, Holzzamgen =tulcurie e Tirolader 1% B3
= Dichhungen lsichie Tiren, Einhizargen B T
ig= Tar
Bonsiges
Ansat 20% 70%
g Hotrte lkendegker ohne Filung, |Holzbelkendecksr mit Fidlung,  |Belion und Holzhalkendecken mi|Decken mit grofierer Spanmvede, | Deckeen mil grollen Spanneeien,
L] 3 palierputz amperdecken; Trt- urd Lufschallschuiz (z8.  |Dechemeddeidung qeglieded, Decoer—yetafaiungen
!' 'Weictholzireppen in erducher Ad] Sishl- oder Harbolrreppen in =crw mmender Estrich]; [Hotrpane s ammeten) (Edelhotz, k=inll];
E E E und Ausfubming; einfacher At und Ausfibrung  |gemdsfige Treppen s gewendefie Treppen ous Stnhl- |breife Sinhibedon-, Metnl- oder
‘g = kain Tekmchalischuz Stakkelon nder S, befon oder Siahi, Hathotz- Fiathotzireppenaniage mit 1% 78
E Harferireppe, Tritlschalzchulz  |brepy e in b BArtund |hochwerigem Gelander
Susfihrung
Bonsiges
&nsatz ED% 20%
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chne Eislng Liroleumr, Teppice-, Lamiret-  |Linobsum-, Teppice-, Lsmirel-  |Nolusisinplsfen, Ferbigpados,  [hochwesiges Paret, hochwesdtige
und PVC-Boden einfacker &4 |und PYC-Boden § Bt wnd | hochweriige: Fliesen, T Natuesizinplati=n, hochwedig
und Ausfining Busfibrung, Fliesen, belag, hochwerdige Edelholzhden suf gedammier
- Kunsisleinplafien Meszivholzhoden suf gedémmier  |Unlerbonstuklion e 4
Unieskonsimichion
Bonsiges
Ansat 100%
cinfaches Bed mil SkEnd-WC 1 Bed mil WC, Dusche oder 1 Bad mit W, Duzche und 1-2 Bader mil fw. zwei meheere grokzigige, hochwesige
e E_ tmatmlwfon muf Pulz, Bsdewarne; Esdewarne, Glsta- Waschiecken, fiw. BidetiUrnal, |D5der Gasbe-WC;
= é COifarbermnsbich, sicfache BVC- |sinfache Warmd- und Wand- und Bodenfiesen, (Gasie-WE, bodengleiche Dusche; |koct fige Wand-und
E t‘l Hodenbelage Bodenfiesen, iedweise gefiesl  [mumboch gefiiest Wand- und Bodenfliesen; Bodenplatien P &5
4 lizwelz i getcberer Cunitst (cbesfiachenstrukhried, Einzs- und
Flachendekom)
Sonziges
Ansaiz 0% a0%
Erzelcfen, Schwerirafiheaizung  |Fem- oder Zentmbhesung, eleidroninch gesteueds Fer-  [Fullbodenhemung, Solercollakionsn | Solnsoledoee fir
eininche Warmiuiheung, oder Zentmlheirung, Fidr Wi i L qung und
E einzeine Gassuberwand- Niederempersiur- oder |nmazlicher Kaminanschiuss Heiung, Blockhezirafwerk,
F themman, Machbtomspeicher,  |Brenmediess] ‘WEmepumpe, HyhAd-Eysleme; _
- Fullbodenhszung [vor ca. 1995) sufwendige zusiiziche e 2
Kaminaninge
Bonsiges
Ansat 100%
sehr wenige Sieckdozen wenige Seckdozen, Schafier und [zefigemale Anzal an |zehirziche Sieckdozen und Video und zenfrale Alnmanlage,
E E 3 chalterund Sichemngen, bein | Sichenngen Sfecidomen und Lichimuslissen, |Lichmuslisse, hocwesige zentrmibe Liffung mi
E 3 3 Fehlerstomachubzschaler [Fl- Zahierschenk (s 1535) mit Azdech , dezenbals Liflung  [Wamelmuscher, Ki s
o E i Schaler), Ledhungen teiweine suf Uniervedziking und mit WameSauscher, met LAN- | Barmsy 5% 2
Put Kippzicheningen und Femashanschiis=e
Sonsiges
Ansatz 0% S0% |
Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 | Ermittelter Kostenkennwert 100 T
Gebaudestandardkennzahl 23

Die unterstellte Ausstattung der zu bewertenden Liegenschaft, wird mit einer Standardstufe 2-3 angenommen.
Die tatsachliche Ausstattung kann davon abweichen, es konnte keine Innenbesichtigung vorgenommen werden.
Die flr die Bewertung unterstellte Ausstattung ergibt einen Kostenwert von 711 €/m? BGF.

Der Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag Juni 2024 betragt gemaf den Verdffentlichungen des
statistischen Bundesamtes 182,7.

=711 *182,7/100 =rund 1 299 €/m? Brutto Baukosten

* Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag
434,00 m*BGF *1 299 €/m? BGF 563 766 €

* Wertminderung wegen Alters (lineare Alterswertminderung)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 20 Jahre
75,00 % des Herstellungswerts (incl. Baunebenkosten) - 422 825€

Gebaudewert (incl. Baunebenkosten) 140 941 €
IV.3.2 Zusammenfassung der Sachwerte
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

* Gebaudewerte (incl. Baunebenkosten) 140 941 €

Wert der AuRenanlagen (incl. Baunebenkosten gemaf GMB) wird mit
rund 7% der Gebaudeherstellungskosten alterswertgemindert

bericksichtigt 9 866 €
Bodenwert 113 600 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks insgesamt (Bodenwert + Wert

der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 264 407 €
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* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Instandhaltungsriickstau (s. Seite 8) -10000 €

Da das Gebaude ausschliefllich von au3en besichtigt werden konnte,
ist nicht bekannt ob und wenn ja in welchem Umfang Schaden oder
Instandhaltungsriickstédnde bestehen.

e Schaden im Bereich der Kragplatte (Balkon) des Anbaus
e Uberarbeitungsbediirftige Absturzsicherung/ Gelander

Anpassung an den Grundstlicksmarkt, der Gutachterausschuss Essen
hat fur Ein- und Zweifamilienhduser einen Sachwertfaktor von 1,35 +-
0,27 ermittelt mit einer Restnutzungsdauer von 37 Jahren, einer
Wohnflache von 142 m?, einem Bodenwert von 161.178 € und einem
Gebaudestandard von 2,7.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um ein 1912
errichtetes, 1977 umgebautes, Zweifamilienhaus als Doppelhaushalfte
(Gemeinschaftsgiebel), mit einer angenommenen Restnutzungsdauer
von 20 Jahren und einem Bodenwert von 113 600 €.

Aufgrund des tatsachlichen Baujahrs, der Gebaudestruktur (Umbau
1977), der geringeren Restnutzungsdauer (20 J.), sowie dem
unterstellten Gebaudestandard von 2,3 und der Lage innerhalb der
Stadt (mittlere Wohnlage), halte insgesamt einen Zuschlag von 10% fur

sachgerecht.
264 407 * 0,10 26 441 €
Marktangepasster Sachwert 280 848 €

rd. 281 000 €

5.1.3.1 Ein- und Zweifamilienhiuser ohne Reihenmittelhauser

Der Gutachterausschuss hat fille Eln- und Zweaifamillenhiuser ohne Reihenmittelhiuser den Sachwernfaklor
armittelt zu 1,35. Dia Taballe 5.2 und die Abblldung 5.7 beschreiben die Stichprobe, auf deren Basis der
Faktor abgelsitet wurdea.

Mittehwart StAbw Madian Rinimwm Maximum
Sachwertfaktor 1.35 0,27 1.3 0,75 1,93
Restnutzungsdauer [Jahre) ar 16 33 12 73
Kaufprels [€/m® WF) 3.343 1.074 3.204 1.186 7.403
Wahnfldchea [m?) 142 39 138 G4 22
Yorldufiger Sachwert [€] 357.351 125609 335,601 59614 785611
Gebaudestandard 27 05 28 1,8 4.7
Grundsticksflache [m] 418 146 395 185 TBG
Badanwert [€] 161.178 81.929 130,880 37.000 442 B00

Tabelle 5.2: Sachwerlfakior - Ein- und Zweifamilienhduser ahme Rethenmittethduser
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IV.4 Ertragswertermittlung

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

ERTRAGSVERHALTNISSE

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

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

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgeméf3en Bewirtschaftung des Grundstlicks (insbesondere der Gebéude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die nicht umlageféhigen Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung
ist durch Einrechnung in den Vervielfaltiger beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung

Verwaltungskosten

344 Eura  jahrlich je Wehnung bzw. je Wahngebdude bel Ein- und Zwaifamilienhiusarn

412 Eure  jahrlich je Eigentumswohnung

Instandhaltungskosten

13,50 janrlich je Wohnfliche, wann die Schinheitsreparaturen von den Mietern getragen
Eurasdm®  werdan

Mietausfallwagnis

2 % des marktiblich erzielbaren Rohartrags
“Quelle GMB Essen 2024*

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiiblich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Die Héhe des Liegenschaftzinssatzes bestimmt sich nach
der Art und Lage des Objektes, seine Restnutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnisse. Als Liegenschaftszinssatz wird hier 1,5 % als sachgerecht
angenommen.

Begriindung: Der Liegenschaftszins fir Ein- und Zweifamilienhduser wurde mit 0,9 + 1,1% mit eire
Restnutzungsdauer von 40 Jahren +- 15 und einer Wohnflache von 149 m? ermittelt. Unter Berlcksichtigung der
Gebaudestruktur (Zweifamiliendoppelwohnhaus mit Gemeinschaftsgiebel), dem tatsachlichen Baujahr 1912,
halte ich den vorgenannten Liegenschaftszins fiir sachgerecht.
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5.1.4.1 Ein- und Zweifamilienhiuger ohne Reihenmittelhauser

Der Gutachterausschuss hat fir Ein- und Zwelfamillenhduser ohne Relhanmittalhduzer den Liegenschafts-
zinssalz ermittalt zu 0,9 %. Die Taballe 5.4 und die Abbildung 5.10 beschrelben die Stichprobe, auf deran

Basis der Zinssatz abgeleitel wurde.

Mitterherart Sthbw Median Minimum Maximum
Lisgenschaftszinssatz [%] 0.9 11 1,0 1,5 33
Restnutzungsdauer [Jahra) 40 15 35 20 75
Bewinschaftungskosten [9%) 17.7 3.0 18,0 11,0 280
Rohertragsvervielfalliger 356 96 347 18,0 675
Miete [€/m] B36 1,37 817 5,16 13,00
Kaufpreis [€/m® WF) 3.5585 1.185 3.377 1.612 7403
Wohnfldche [m?) 149 44 142 G4 323

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen,

in denen die baulichen Anlagen bei

ordnungsgeméer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Die Ansétze kénnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE

Als sonstige wertbeeinflussende Umstédnde kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstlicks fiir
Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sowie Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geénderte
Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.
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IV.4.1 Ertragswert

* Nettokaltmiete (marktiibliche Miete gem. Mietspiegel der Stadt Essen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m?2 €/m? € €
Wohnung 1 98,20 7,30 rd. 717,00 8 604,00
Wohnung 2 89,90 6,40 rd. 575,00 6 900,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 15504 €

Die Berechnung der Wohnflachen wurde von mir durchgefihrt und wohnwertabhdangig emnittelt. Diese
Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV, 11.BV) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 688 €
344 €/\WE

Instandhaltungsaufwendungen 2539 €
13,50 €/m2 WF

Mietausfallwagnis 310 €
in v.H. der Nettokaltmiete = 2,00 %

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 3537 € =228 % der Nettokaltmiete

* jahrlicher Reinertrag 11 967 €
* Reinertrag des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den

Ertragen zuzuordnen ist) Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

1,5 % * 113 600 € - 1704 €

* Ertrag der baulichen Anlagen 10 263 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 20 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 1717

bei 20 Jahren RND und 1,5 %
Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 176 216 €
* Bodenwert 113 600 €
* vorlaufiger Ertragswert 289 816 €

* Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

* Instandhaltungsriickstau - 10000 €
* Ertragswert unbelastet insgesamt 279 816 €
rd. 280 000 €
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V. Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die in der Naéhe des Sachwertes liegen. Der unbelastete Sachwert fiir das
Zweifamilienhaus wurde mit rund 281 000 € ermittelt.

Da das Wohnhaus nicht besichtigt konnte werden und somit der Ausstattungszustand und die Qualitat sowie
der Instandhaltungszustand nicht beurteilt und bewertet werden kdnnen, halte ich einen Risikoabschlag von
10% fiir sachgerecht.

281.000 € * 90/100 =rund 253 000 €

Der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in
45145 Essen, Thiesburgerweg 4

Gemarkung Frohnhausen
Flur Flurstick GroBe

17 542 334,00 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 06. Juni 2024

253 000 €
in Worten: zweihundertdreihundertfiinfzigtausend EURO

geschatzt.
Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet habe.

Essen, 30.10.2024

Sabine Berchem
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angegebenen

Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.
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IX. Lageplan

| Stadt Essen Auszug aus dem

Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenalles 10 ’
45127 Essen - mit kommunalen Ergénzungen -

Flrstick: 542 Stadtgrundkarte 1:1000

ur: 1
Gemarkung: Frohnhausen Erstelit: 02.10.2024
ThiesbOrgerweg 4, Essen Zelchen: El3060
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