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Gutachten

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
i.S.D. § 194 BauGB

Zwangsversteigerungsverfahren: Geschaftsnummer: 180 K 029/23

anonymisiert

Objekt: Heeskampshof 45, 45141 Essen
Gemarkung Stoppenberg
Flur 19, Flurstick 290

Objektart: Einfamilienreihenendhaus

Wertermittlungsstichtag/ 05. Februar 2024
Qualitatsstichtag:

Verkehrswert, Marktwert: € 355.000,00
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e email: sb@sberchem.de

I. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichtes Essen vom 05.02.2024,

Geschéftsnummer 180 K 029/23

#in dem Zwangsversteigerungsverfahren zur Authebung der Gemeinschaft des Grundstlicks

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Stoppenberg Blatt 3785 (AG Essen)

BV Lfd. Nr. 1: Gemarkung Stoppenberg, Flur 19, Flurstiick 290, Geb&ude- und Freiflédche,

Heeskampshof 45, Gré3e 2,52 a.
Eigenttimer:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX zU fje 1/2 Anteil

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

I.1. Allgemeine Angaben, Vorbemerkungen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

das Gutachten stiitzt sich auf folgende Grundlagen:

- Bauplane aus der Hausakte

- Lageplan

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
- Grundbuchauszug vom 22.12.2023

- Grundsticksmarktbericht der Stadt Essen

Auftraggeber:
Amtsgericht Essen, Abteilung 180

Aufgabe des Gutachtens:
s. Aufgabenstellung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am: 11. Juni 2024

Teilnehmer:
XXXXXXXXXXXX
Sabine Berchem

Wertermittlungsgrundlagen:
Wertermittlungsverordnung
Baugesetzbuch
Grundbuchauszug
einschlagige Fachliteratur

Ausfertigungen:
Das Gutachten besteht aus insgesamt 33 Seiten.

Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Verkehrswertgutachten Heeskampshof 45 in 45141 Essen, 180 K 029/23
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Il. Grundstucksbeschreibung

1.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:  Bundesland Nordrhein-Westfalen, mit rund 590.000 Einwohnemn zahlt Essen zu den
zehn groten deutschen Stadten. Drei Autobahnen und ein dichtes Schienennetz -
IC- und ICE-Anschluss inklusive - sorgen fir 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
Unternehmen haben ihren Sitz in Essen, darunter die RWE AG, die Evonik
Aktiengesellschaft, der Warenhauskonzern Karstadt, E.ON, die Hochtief AG und
das Schuhunternehmen Deichmann. Die Messe Essen ist mit technischen
Fachmessen und groflen Publikumsausstellungen eine internationale
Wirtschaftsdrehscheibe. Essen verbindet Urbanitat mit Griin- und Erholungsflachen,
unteranderem der Grugapark, und der Baldeneysee und seine Umgebung.

Mikrolage: Das Bewertungsobjekt befindet sich in Stoppenberg. Stoppenberg ist ein Stadtteil
der Stadt Essen und liegt im Nordosten der Stadt. Stoppenberg wird durch die
Stadtteile Altenessenim Westen und Norden, Katemberg im Nordosten,
Schonnebeck, im Osten, Frillendorf im Sidosten und Essen-Mitte im Siden
begrenzt.

Gepragt ist Stoppenberg hauptsachlich durch Wohnbebauung, einige Griinflachen
und Kleingewerbegebiete.

In Stoppenberg befindet sich die an Katernberg und Schonnebeck grenzende Zeche
Zollverein, Schacht 12. Der Industrieckomplex Zeche Zollverein ist seit dem 14.
Dezember 2001 offizielles UNESCO-Weltkulturerbe. Im Sitidosten der Gemeinde
lag die Schachtanlage Zeche Friedrich Ernestine. Das nach ihr benannte
Gewerbegebiet an der Emestinenstralle erinnert heute noch an den Standort dieses
Bergwerks.

Die Buslinien 140, 160, 161 und 183 sowie die Strallenbahnlinie 107 fiihren durch
Stoppenberg, ebenso der Nachtexpress NE2.

Verkehrslage, Die Liegenschaft ist tiber eine Stichstrale der Stralle Heeskampshof erschlossen.
Entfemungen Die Entfernung zur Innenstadt betragt ca. 3,6 km.

Gute Anbindung an den Individualverkehr. Die A40 ist rund 3,6 km, die A52 ist
rund 5,0 km, die A42 rund 6,0 km und die B224 rund 3,3 km entfemt.

Offentl. Verkehrsmittel: Eine Haltestelle befindet sich in der Nahe.

Wohnlage: Diese Lage wird der mittleren Wohnlage zugeordnet, Lageklasse 3 des
Mietspiegels.

Art der Bebauung und Uberwiegend Wohnbebauung
Nutzungen in der
Stralle

topographische fast eben
Grundstiickslage:

lll.2 ErschlieBungszustand

Straflenart: Wohnstralle mit normalem bis geringem Verkehrsaufkommen, in dem Bereich
Sackgasse.

Verkehrswertgutachten Heeskampshof 45 in 45141 Essen, 180 K 029/23
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Strallenausbau: gepflastert, Parkbuchten, Baume
Hohenlage zur Strale: normal

Anschlisse an Versor- Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation, Gas
gungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse, Jeweils einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses und der Garage.
nachbarliche Gemein-

samkeiten:

11.3 Gestalt und Form

StrafRenfront: ca.8,40m

mittlere Tiefe: ca.27,30 m

Grundstlicksgrofe: 252 m?

Bemerkungen: unregelmalige Grundstlicksform s. Lageplan

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Stoppenberg Blatt 3785 besteht keine
Rechte und Belastungen: Eintragung.

In Abt. Il des Grundbuchs von Stoppenberg Blatt 3785 bestehen folgende
Eintragungen:

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrechte) fiir den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks Stoppenberg Flur 19 Flurstiick 291, 292, 293, 294,
295, 289, 288, 287, 286

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Essen, 180 K 029/23).

Anmerkung: 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 geldéscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihungen beriicksichtigt werden.

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

ErschlieBungsbeitrage Die Erschliefungsbeitrage sind soweit bekannt abgegolten.
Eintragungen im Bau- Es bestehen gemaR Hausakte keine Eintragung in das Baulastenverzeichnis der
lastenverzeichnis: Stadt Essen.

Umlegungs-, Flurbereini- Das Grundsttick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
gungs- und Sanierungs-
verfahren:

Verkehrswertgutachten Heeskampshof 45 in 45141 Essen, 180 K 029/23
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Darstellung im Flachen- In dem wirksamen Regionalen Flachennutzungsplan der Planungsgemeinschaft
nutzungsplan: Stadteregion Ruhr ist das Grundstlick als Wohnbauflache dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 18/95 GrabenstralRe/ Twentmannstralle

Bebauungsplan:

WR = reines Wohngebiet
Geschosszahl = lll, GRZ/ GFZ = 0,4/ 1,2, SD = Satteldach

NRW-Umweltdaten
Larmkataster

StraBe, 24h-Pegel
»55 _==60
=8 _<=65
»55 _<=70
» 0 _==75

=75

Gefahrdungspotential des
Untergrundes in NRW:

l‘ﬁ...._ ZEwEE
[0 oberflachennaher Bergbau, belegt bekannt

B Gasaustritt in Bohrungen bekannt

Der aufstehende Gebaudebestand ist genehmigt, ob die Terrassentberdachung genehmigungspflichtig ist
konnte nicht abschlieRend geklart werden.

Verkehrswertgutachten Heeskampshof 45 in 45141 Essen, 180 K 029/23



Seite - 7 — 3 6 I
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem

Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Miilheim/ Oberhausen fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke
Haskens Land 65 e 45355 Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email: sb@sberchem.de

lll. Gebaudebeschreibung

Die Bewertungsmerkmale des Gebaudes zum Stichtag der Wertermittiung nach den Akten der Fachamter der
Stadt Essen und den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung. Feststellungen wurden im Folgenden soweit
getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung und offensichtlich sind.

1.1 Wohnhaus

Art des Gebaudes - Erdgeschoss
- Obergeschoss
- Dachgeschoss
Baujahr: 2009

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 65 Jahre

lll.2 Ausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Stahlbeton

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Uuberwiegend Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalkendecke zum SPB

Geschosstreppe: Stahltreppe mit Holzstufen, Metallgelander und Holzhandlauf

Einschubtreppe zum Spitzboden

FuRboden: Wohn- und Schlafraume, Fliesen, Linoleum
Klche, Flur, Bad, Gaste-
WC, Hauswirtschaftsraum

Innenansichten: Wande Putz mit Tapete und Anstrich,
Bad und Gaste-WC, Fliesen in unterschiedlichem Umfang
Decken Putz mit Anstrich, Tapete mit Anstrich

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Rollladden

Taren: Eingangstur: Aluminium mit Isolierverglasung
Innentlren: Holz, teilw. Mit Glasausschnitt

Heizung: Gaszentralheizung, Fulbodenheizung im EG

Elektroinstallation: mittlere Ausstattung und Anzahl an Sicherungen

Sanitare Installation: Bad Dusche, Badewanne Waschbecken, WC
Gaste-WC Handwaschbecken (Kaltwasser), WC
Kiche mit den erforderlichen Anschliissen
HWR Waschmaschinen- und Trockneranschluss

Warmwasserversorgung: zentrale Warmwasserversorgung uber die Heizung

AulRenverkleidung: Putz mit Anstrich

Dachkonstruktion Holzkonstruktion, Satteldach mit Pfannendeckung
Dachform und

Eindeckung:

Verkehrswertgutachten Heeskampshof 45 in 45141 Essen, 180 K 029/23
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1.3 Nebengebaude und AuRenanlagen
Garage Fertiggarage mit Metallschwingtor und Gartenausgangstir, Griindach.

Aulenanlagen Hauszugang, Garagenzufahrten und Terrasse gepflastert, Hauseingangsstufe,
Rasen- und Pflanzflachen, Baume und Hecke, Terrassenlberdachung.

1.4 Zustand

Grundrissgestaltung: Der Nutzung entsprechend, die Raume in OG und DG sind Uber den Wohnraum
erschlossen. Wohnraum, Termrasse, und Kinderzimmer sind nach Nord-West, Kiiche
und Schlafzimmer nach Siid-Ost ausgerichtet.

Belichtung, Besonnung: gut

Bau- und Das Gebaude befindet sich in einem normalen (altersentsprechend) Unterhaltungs-
Unterhaltungszustand:  zustand. Im Badezimmer 16st sich die Tapete Gber Dusche und der Badewanne von
der Decke (Foto).

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

lll.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 tber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden. Entsprechende Regelungen werden in Deutschland in Teil 5 [§§ 79-88]
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) getroffen.

1.6 Einschrankende Hinweise

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

Alle Hinweise zur Grolie, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu den
baulichen Anlagen ergeben sich, sofern 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 zusténdigen Amtern und Behdrden erfragt.

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

Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts bekannt

oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass keine
sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.

Verkehrswertgutachten Heeskampshof 45 in 45141 Essen, 180 K 029/23
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1.7 Baumassen und -Flachen

Ermittlung der Baumassen

Als Grundlage der Wertermittlung des Gebaudebestandes ist es zunachst erforderlich, die Baumassen des auf
dem Grundstuick 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 Geschossfldchen

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

111.7.1 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.) aufler Ansatz.

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

BGF Wohnhaus rund 181,00 m?

Wohnflache Erdgeschoss — Dachgeschoss rund 126,00 m2
inkl. Hauswirtschaftsraum (rd. 10,30 m?)

11l.8 Restnutzungsdauer

Je alter 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 ordnungsgemafer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer
verlangemn 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 bericksichtigen.”

Die allgemeine Nutzungsdauer von Wohnhausern liegt bei 80 Jahren.
Diesen Grundsatzen entsprechend wird fir das zu beurteilende Gebaude —unter Beriicksichtigung der
durchgefihrten Modernisierungs-, Um-, und Anbauarbeiten — die wirtschaftliche Restnutzungsdauer angesetzt
mit

65 Jahren

Hierbei wird eine Objektentsprechende wirtschaftlich Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt.

Verkehrswertgutachten Heeskampshof 45 in 45141 Essen, 180 K 029/23
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IV. Verkehrswertermittlung

fir das bebaute Grundstiick in
45141 Essen, Heeskampshof 45

Gemarkung Stoppenberg
Flur Flurstiick GroBe
19 290 252,00 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 05. Februar 2024
ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

Die Verfahrenswahl richtet sich nach den Umsténden des Einzelfalles (§12 Abs. 1 InmoWertV).

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

Die Auswahl der Bewertungsverfahren hangt von Verhdltnissen des jeweiligen Falles ab. Soweit
Ertragsverhaltnisse verkehrsiblicherweise 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 Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 39) zu beriicksichtigen. (2)
Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36)
unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung (§ 38) zu ermitteln.

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

Die Alterswertminderung ist unter Berucksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige
Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer 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 beriicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der
rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fiir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung
eines Grundstiicks (Wartezeit) zu berlicksichtigen.

Bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a. auch Daten
aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstickskaufvertragen
Ubemommen werden. Die Kaufpreissammlung emmdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden
Uberblick Gber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden Rechts-
und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten verwendete Literatur, sind in der Anlage
"Literaturverzeichnis" aufgefihrt.

IV.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Gemal einem BGH Urteil sind Ein- und Zweifamilienh&user, 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
Grundstiicks, insbesondere Unterschiedlichkeiten der Lage sowie der baulichen und wirtschaftlichen
Ausnutzbarkeit, werden marktkonform berticksichtigt.

Insbesondere ist hierbei die unterschiedliche bauliche Nutzbarkeit des Grundstlickes zu beurteilen, woflr 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 bauordnungsgemafy. Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modemisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verldngern 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 bericksichtigen.*
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IV.2 Bodenwertermittlung

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 for Wohnbaugrundsticke — mit Ausnahme der in den .Bodenrichtwerte-Details®
entsprechend gekennzeichneten Villengebiete - beziehen sich auf eine Baulandtiefe bis zu 40 m.
Gemal § 41 ImmoWert\ kommit bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grund-
stlcksgrafie eine getrennte Ermittlung des Werts der Ober die marktibliche Grundsticksgrofie
hinausgehenden selbststéndig nutzbaren oder sonstigen Teilfliche in Betracht; der Wert der Teilfla-
che ist in der Regel als besonderes objekispezifisches Grundsticksmerkmal zu bericksichtigen,
wgl. Abb. 1.

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

For Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestelit.

} Nichtbauland

Bauland

maximale Tiefe
bei Wohnbauland

- auler bei Villengrundsticken -

—40 m—

Strafle

Abb. 1: Bauland { Michbaul and

Ein- und #weigeschossioe Bauweise (Blaus Bodenrichtwerte)

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

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

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

Zusatzlich ist den beschreibenden Merkmalen zu entnehmen, ob der Bodenrichtwert durch Transak-
tionen von unbebauten Grundsticken, auf denen Mehrfamilienhduser in Form von Mietwohnhdusern
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 Grundstiicken auf denen Mehrfamilienhauser in Form von Mietwohnhausemn
gepragt ist, gehandelt werden.
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Bodenrichtwert mit der Nr.: 17953. Der Richtwert ist wie folgt definiert:
zum Stichtag 01.01.2024 = 235,00 €/m?

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache

erschlieffungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =11l

Grundstiickstiefe =40,0m

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der vorhandenen
Vergleichspreise und unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der Mafe der baulichen Nutzung zwischen
Bodenrichtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 05. Februar
2024 wie folgt geschéatzt:

Das Grundstiick entspricht hinreichend der Bodenrichtwertzone. Fir die Anpassung an den Stichtag ist nicht
erforderlich. Fur Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestelit.

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
252,00 m? * 235,00 €/m? = 59 220 €

GrundstiicksgroRe: 252,00 m? Bodenwert unbelastet: rund 59 200 €

In Abt. Il des Grundbuchs von Stoppenberg Blatt 3785 bestehen folgende Eintragungen:

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrechte) fiir den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks
Stoppenberg Flur 19 Flurstiick 291, 292, 293, 294, 295, 289, 288, 287, 286

Der Werteinfluss ist zu vernachlassigen.
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IV.3 Sachwertermittlung

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

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

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

BAUNEBENKOSTEN

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

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméler 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 aul3er flir Gewerbegebdude nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis
der sachversténdig geschétzten Restnutzungsdauer und der jeweils (blichen Lebensdauer ermittelf. Das jeweils
gewéhlte Alterswertminderungsmodell ist in der Berechnung angegeben.

b) Wegen Bauméngeln und Bauschéden

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

Gebaudestandard

Baunebenkosten

Regionalisierungsfaktoren

Komekturfaktoren

Bezugsmalstab

Nicht in der BGF erfasste Bauteile

Aulenanlagen

Baupreisimdex

Gesamtnutzungsdauer

NHEK 2010 (Anlage 1 Sachwertmodell der AGVGA NRW)

nach Anlage 2 Sachwertmodell der AGVGA MNRW

in den NHE 2010 enthalten

keine

nach Anlage 5 Sachwertmodell der AGVGA.NRW wegen

Grad der Nutzbarkeit des Dachgeschosses

vorhandenen / fehlenden Drempels

ausgebauten Spitzbodens
Staffelgeschoss

Geschossen mit Dachschragen

keine Korrektur wegen Gebiudegrofie

Bruttogrundflache in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 entspre-
chend Sachwertmodell der AGVGA.NRW (nur Grundflachen der
Bereiche a und b)

Wertansatz nach Anlage 7 Sachwertmodell der AGVGANRW
bew. sachwerstandiger Einschatzung

prozentaler Ansatz fur typischerweise vorhandene Hausanschlis-
se, Terrasse und Einfriedung

= 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilizn-
hausemn

= T% der Herstellungskosten bei Doppelhaushalften und
Reihenendhiusem

= 8% der Herstellungskosten bei Reihenmitielhdusem

Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

&0 Jahre ghne Modifizierung nach dem Ausstattungstamdard

5.1.3.1 Ein- und Zweifamilienhauser ohne Reihenmittelhduser

Der Gutachterausschuss hat fir Ein- und Zweifamilienhdusar ohne Reihenmittalhauser den Sachwarifakior
ermittelt zu 1,35. Die Tabelle 5.2 und die Abbildung 5.7 beschreiben die Stichprobe, auf deren Basis der

Fakior abgeleitat wurde.

Mittebwart StAbw Median Minimum Maximum
Sachwertfaktor 1,35 0,27 1,31 075 1,93
Restnutzungsdauer [Jahre] a7 16 33 12 T3
Kaufprais [€'m® WF] 3343 1.074 3204 1.186 T7.403
Wohnflache [mT] 142 39 138 G4 322
Vorldufiger Sachwert [€] 357.381 125.600 33560 09614 Ta5.611
Gabiudestandard 27 0.5 286 1.6 4.7
GrundstiicksAache [m?] 418 146 395 185 TEE
Bodanwert [€] 161.178 81.929 139.880 37.000 442 880

Tabells 5.2 Sachwertfakior - Ein- und Zweifamilienhduser ohne Relhenmittelhluser
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IV.3.1 Wohnhaus

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

Bruttogeschossflache (BGF)

rd.

* fiktives Baujahr des Gebaudes: 2009

181,00 m?

* Typbeschreibung aus den 'NHK 2010" des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten zum Stichtag der Wertermittlung:

Aussiatung
Typ 1 2 3 4 5  |Auswahl
T 131 |freistehende EinfamilienhSuser 720 goo 320 105 1335
e .
2.31 |Doppel- und Reihenendhiuszer E7S 70 SES 1040 1300 1003
3.3 |Reihenmittelhiuser B35 05 g10 ars 1215
Vergabe NHK N 3 -
2010 675 150 BES 1040 1300 Ey | E
einschiefllch Baunsbankasien i Hihe von 17% é E § ;
|Kostergreppe 1 T ] % ] 5 % Em*
Holehictwerk, Degeimaverwetk. |er-loweschabiges Maverwets.  |sinfoweischaliges M [Verblend werk, Ewmachaly, [sufwendg gestalile Fassaden mil
Finpeng ittsrich, Putz 2B, Gllemisge oder 2 B. aus Lichiziegeln, rinterihes, Verbanghassade (2B |kensinbsver Bledenng
iarklsidung mit Hohibiockstsne Halksandsisinen, l::.lmk [Sasensbelungen, Erker sl ),
i [Faserzameniplatien verpuls wnd gestichen oder Gashelmainen, mmedanmung (rach . HK5) Sichibetnn-F erigieie.
¥ Blumenschindein oder einfachen |Hotresridsdung; Exfirlputs, Nabrsisinfassade, Elements s
i Kunstsioffpla ten; nictt reitemiller Warmeschut: | Wanmedimmverbundsysim Fispler-i Elealbiech, mehige- % 158
kesin edr deutich richi e ca. 1005 der \Warmmedimerpuls (nach ca. echossipe Glastsssaden,
redigemibiler Warmeschulr [wor TG} Damimung m Passvhaussandand
ca. 190}
SOSHOES
[Anzatz 100%:
Dachpapps. Fassrzemeniplalien |snfachs Beondachaisins nder  |Fasarmement-Schindsin, ieris Tondachrisagel, Flachdacts hochwerfige Eindedkung 2 B aus
| Wellplatiers, Tandachsiegel, besschichbels Betondachitens mb«.mmw; Schisfer odet Kupler,
ke bis geringe Dachd@mmung Biumenschindein, urd Tondachziegel, Kensirukdion in Brefischichholz,  |Dechbegriinung, befahrbares
nicht zeitgemais Dachéammung |Folenabdichhng Jachweres Massidachdach, Flachdach;
& [vor ca. 1095) Firiners und Fallrobre sus |besorders Dachformen, 2B afwendig geglisders
] Tinkblech: \ansarden-, Welmdach; Dachindscha®, sichibere _
Dachdimmung nach @ 1885 |y demamendimmung, fhedurch-  |Bogendach-konsnddionen; 155 20
jschnisfiche Didmmung (nach oo, [Rinnen und Falirhee sus Kupler,
2005} Diammung im Passivhausssandan
Sonsioes
ngate 100%
Enfachvengiasung Fwedachven tasng jvor . Fwedachvernglasmng (rech o Grofle festsishende Fansierfiachen
o enfache Holrtiren 1955 155), Rolladen jmanuell Spezialverglasng (Schal- und
5,8 Hawstir mit nich? redigemallem | Hsssiir mi naiigs millam Sonnenschuls);
E g B Warmesrhuls (vor ca 1995 Wirmesschute [nach ca. 1055) Aullaniinen in hachwertigen 1% o
3 Materisfien o
SonsomEs
[Ansatz 100%
Fachwerwande, snbche messive ragende imemwande  |nichi iragende innensdnds in pesstaliete Wandahiiule (2 B Pleder
Putre] shmputes, snfache nicht iragends Winde in massheer Ausfiibrung bew. mit |vortagen, ahgesetrie oder
;] ialkanatriche Leichibammeise (28, Dammmsteral gelie yesschwur-gene Wandparien),
¥ k] E Fislungstiren, gestrichen, mit  [Hokestinderwinde mit SEnderkonstrukinnen; ertifelingen | Edehatr, Metal),
.E #FE  |enfachen Beschiigen oine Gigssharton], Gipadislen; schwere Taren. Halzzargen AkhusSiputz, 1% a5
Dichiun gen leichia Toren, Stahizargen Erandschutreddeidung
raurmhohe aufwendige Timements
SONEHoES
nsatr 100%
Fulchal kereschen ohre Fllung |Holbakerdechen mif Fllung  |Belon. uid Holshalkendecken mil |Decken mi giBerer Sparmweds, |Deden mil grollen Spanmwmsilen,
E Sralierputs; Kaperdecken; Trith und Luflachalechulz (28, |Deckemedlsdung yeliedert. Decken-verdldungen
5 = \Wsichholrineppen in simbucher Ad|Stsh oder Harholekeppen in  |Shwimmender Esiach]. cpanesiabassetion) (Ededhiclz, Metsl),
; g E und Bursfibinmg enfacher Ant und Ausishrung peradladfioe Treppen &k Treppen sk Stahl:  |brede Stabibsinn., Metall oder
B & ks Tritschelschuts Sashibelon ader Sishl, caler Stahl, Harthats Harttclsresmenslege it 1% 5
E Harfentreppe, Tritschallschutz ein besserer At und |hochwertigemn Gelander
Pusizhung
Sonshoms
[Anzatz 100%
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chne Belag Lirgium- Teppich- Lamial  |Lindleum-, Teppich-, Laminal:  [Nafursisinplafien, Fedigparkeli,  [hach Parketi, hochwestig
und PVC-Boden einfacher At |und PWC-Baden b Ar und |hochwerdige Fiesen, Terazso- Malursisinplafien, hodnwerfige
und Ausizhrung Ausfzhung, Fiesen, |belag. hactwertige Edeholrbiden sul gedimmier
B Kun ssteinplatien Massnholzhaden sul gedammier  (Linberkonstrukion 5% 43
Unierkonsinakiion
Sonsioes
[Ansatz 100%
enifaches Bad mil Stand-WC, |1 Bad mit WC. Dusche oder 1 Bad mid W, Dusche und 1-2 Bader il . Ewei mehrer grolkziigge, hachwerfige
£ nelalaion au’ Putz, B adewanng Bl rwsannng, Gasie-WC, chbecken, fw. BidelLvinal, Bider, GisisWC,
i g Ciferbenansinich, snfache PVC- |sinfache Wand- und Wand- und Bodenfesen, W, bodengleiche Dusche;  (hachwerige Wand: und
2 'E Badenbelige Boderfhesen, feiwese geffest  |mAumboch gefiest nd- und Boderfiesen; Bodenplaien g T8
- |jeweds in gehobener Qualigt (cherfachensirukhriert, Ened- und
Flachandekors)
Sonsiges
[Ansatz 100%
Enzeidien, Sonwerkrafheinng  |Fem- oder Zenimlhainng eiekironisch gesteuerie Fam FuBbod enheizung, Solarkoliekionen| Solarkolekdoen fir
winfache Wamiluthsinng oder Fentmhainng, |fir Wiammwassererzeugung, Warmwesseraey-gung und
g erielne Gasaubenwand Neederlemperatur- oder e sditslicher Kaminarschhess |Heinmng, Biockheidrafwerk,
- thermen, Machistromspeicher, | Eenmseris gl Warmepumpe, Hybrid-Systeme. o &l
e Fullbodenheizung vor ca. 1995) aurwendige nositdichs o
Kamrianlage
Sonsioes
[Ansatz 80% 4%
P sehi werige Sleckdosen, werige Sleckdosen, Sctalier und |peligemdile Anrshl an |malireiche Sleckdosen und Wided- und zenirale Alarraniage.
- g Schaller und Sicherwngen, kein | Sicherungen Sheckdosen und Lichtausdssen, hozhwertige zentrale Liftureg mit
i E 2 Fehlershomachutzschalier [Fl- Zaihlerschrank (ab 1985) mil |Abdeckungen, dezenimle Liflung  [Warmetsuscher, Kimasniage,
=g E Schaller), Leitngen isiweise auf Lintereeriedung und [eril Vermetauscher, mshees LAN- (Bussysism % 52
5 Putz Kipgsichenng |ured Femsstanschime
Sonsiges
[Ansatz 100%
|Hormalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 / Ermitteiter Kostenkenmwert 100% BT
Gebdudestandardkennzahil a0

Die Ausstattung der zu bewertenden Liegenschaft entspricht im Mittel der Standardstufe 3. Die genaue

Auswertung hat 871 €/m?

Der Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag Februar 2024 betragt gemaf den Verdffentlichungen des

statistischen Bundesamtes 181,3.

=871 *181,3/100 =rund 1 579 €/m?2 Brutto Baukosten

* Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag
181,00 m2 BGF * 1579 €/m2 BGF

* Wertminderung wegen Alters (lineare Alterswertminderung)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 65 Jahre
18,75 % des Herstellungswerts (incl. Baunebenkosten)

Gebaudewert (incl. Baunebenkosten)

IV.3.2 Zusammenfassung der Sachwerte

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
* Gebaudewerte (incl. Baunebenkosten)
Wert der Auflenanlagen (incl. Baunebenkosten gemaft GMB) wird mit
rund 7% der Gebaudeherstellungskosten alterswertgemindert

berucksichtigt

Bodenwert

Sachwert des bebauten Grundstiicks insgesamt (Bodenwert + Wert
der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten)

285799 €

53 587 €
232212 €

232212 €

16 255 €

59 200 €

307 667 €
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* Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
- Garage pauschal
- Terrasseniberdachung pauschal

Anpassung an den Grundstiicksmarkt, der Gutachterausschuss Essen
hat fir Ein- und Zweifamilienhauser 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 2009
errichtetes Reihenendhaus mit einer Restnutzungsdauer von 65 Jahren
und einem Bodenwert von 59 200 €.

Aufgrund des deutlich geringeren Bodenwertanteils, der Gebaude-
struktur (Reihenendhaus, nicht unterkellert), der ErschlieBung der
Raume im OG und DG Uber den Wohnraum, der deutlich langeren
Restnutzungsdauer (65 J.), sowie dem Gebaudestandard von 3,0 und
der Lage innerhalb der Stadt, halte ich insgesamt einen Zuschlag von
15% flr sachgerecht.

307.667 * 0,15

Marktangepasster Sachwert
rd.

5.1.3.1 Ein- und Zweifamilienhauser ohne Reihenmittelhauser

6 000 €

2000 €

46 150 €

361817 €
362 000 €

Der Gutachterausschuss hat fir Ein- und Zweifamilienhduser ochne Reihenmittalhauser den Sachwartfakbor

ermittelt zu 1,35. Die Tabelle 5.2 und die Abbildung 5.7 beschreiben die Stichprobe, auf deren Basis der

Fakior abgeleitel wurde.

Mittehwert StAbw Median Minimum Maximum
Sachwertfaktor 1,35 0,27 1,311 0,75 1,93
Restnuizungsdauer [Jahra] a7 18 ok} 12 73
Kaufpreis [€'m® WF] 3.343 1.074 3204 1.186 7.403
Wohnflache [mT 142 it 138 64 3zz
Vorldufigar Sachwert €] A57.351 125.600 33560 09614 Ta5.611
Gabdudestandard 27 0.5 26 1.6 4.7
Grundsticksfache [m] 418 146 395 185 ]
Badarnwert [€] 161.178 B1.929 139.880 37.000 442 820

Tabelle 5.2 Sachwerfakior - Ein- und Zweilfamiienhdussr ohne Relhanmittelhduser
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IV.4 Plausibilitatspriifung, Immobilienrichtwert

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte bzw. Immobilienpreis- Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des

§ 20 ImmoWertV, wenn sie der Ermittiung von Vergleichswerten und nicht nur einer Gberschldgigen
Wertermittlung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohn-
flache) bezogene, durchschnittliche Lagewerte for modellhafte Immaobilien mit detaillien beschriebenen
Grundsticksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale sollen mithilfe
von Umrechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise berdcksichtigt werden.

Der fur ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstick.

Immobilienrichtwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittiung durch ein Gutachten eines
Sachverstandigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Orientierungshilfe zur Wertfindung
einer Immobhilie.

Immaobilienrichiwerte
« sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben
« beziehen sich ausschlieBlich auf Weiterverkdufe, nicht aul Meubauten
« beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz elc.)
« beziehen sich auf Grundsticke ohne besondere Merkmale
(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechis)
gelten fur schadensireie Objekte ohne besondere Einbauten
« sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mil seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwvenden

Dardber hinaus konnen weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie zum Bei-
spiel: Mikrolage (direkle Umgebung des Objekles), besondere bauliche Gegebenheiten, der Objektzu-
stand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadli-
che Bodenverunreinigungen.

Der Immaobilienrichtwert for den Teilmarkl Doppelhaushallen und Reihenhauser wird im
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Gebdudestandard, ergénzende Gebdudeart,
Unterkellerung, Modernisierung und Baulandflache.

Normobjekt

Die Immobilienrichbwerte im gesamten Stadigebiet beziehen sich auf ein bebautes Normabjekt mit
folgenden Merkmalen:

Merkmal Morm

Baujahr 1962

Wohnflache 130 m?
Gebdudestandard mittel
Erganzende Gebdudeart Doppelhaushalite

Unterkellerung

voll unterkellert

Modernisierung

nicht modemisiert

Baulandflache 300 m?
Merkmal Erlauterung
Auch wenn das Objekt umfangreiche Sanierungen erfah-
Baujahr ren hat, ist hier das ursprangliche Baujabr als
BezugsgroBe anzusalzen
Gebiudestandard Die Einordnung zu einer Standardklasse richtet sich nach

den Vorgaben der ImmoWenV, Anlage 4, 1L

Modernisierung

Modernisierungspunkle werden gemaB ImmoWentV' (An-
lage 2) vergeben.:

Vergabe der Modernisierungspunkte:

Objekte mit 0 bis 5 Punkten sind als nicht modernisien®
einzustufen,

Objekte mit & bis 10 Punklen gelten als lelimodernisien”®.
Objekte mit 11 bis 20 Modernisierungspunkien sind ,mo-
dernisiert”
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Die Abhangigkeit von der Lage ist bei allen Immobilien-
richtwerten bereits berdcksichtigt. Die Mikrolage innerhalb
der Immobilienrichtwentzone kann bei Bedarl sachver-
standigt gewlrdigt werden.

Wohnlage

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte for die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefihrten
MaBnahmen ergibt sich die Gesamtpunktzahl for die Modernisierung (Modemisierungspunkle).
Liegen die MaBnahmen weiter zurtck, ist zu prafen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden
Purnkle anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Ansprichen
gendgen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Modemnisierungselemente Max. Punkle
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmeddammunag der AuBenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaliung 2

Umrechnungskoeffizienten

Die nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten sind multiplikativ zu verwenden.

Gebdudestandard Koeffizient
einfach 0,819
ginfach bhis mittel 0,942
mittel 1,000
millel bis gehoben | 1,050 |
fehoben 1,203
Modernisierung Koeffizient
nicht modernisiert 1,000
modermisien 1,125
leilweise modernisiert 1,057
Eradnzende Gebaudeart Koeffizient
Doppelhaushalite 1.000
Reihenmittelhaus/
Reihenendhaus 0,957
Unterkellernung Koeffizient
voll unterkeller 1,000
nicht unterkellert 0,931
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Baujahr Koeffizient Baujahr Koeffizient Baujahr Koeffizient
1900 - 1949 1,000 1969 1,033 1989 1,142
1950 1,000 1970 1,038 1990 1.148
1951 1,000 1971 1,043 1991 1,155
1952 1,000 1972 1,048 1992 1,161
1953 1,000 1973 1,053 1993 1,168
1954 1,000 1974 1,058 1994 1,175
1955 1,000 1975 1,063 1485 1,182
1956 1,000 1976 1,068 1996 1,189
1957 1,000 1977 1,073 1997 1,196
1958 1,000 1978 1,078 1998 1,203
1959 1,000 1979 1,084 1999 1.210
1960 1,000 1980 1,089 2000 1,217
1961 1,000 1981 1,084 2001 1,225
1962 1,000 1982 1,100 2002 1,232
1963 1,005 1983 1,108 2003 1,240
1964 1,009 1984 1,111 2004 1,247
1965 1,014 1985 1,116 2005 1,255
1966 1,018 1986 1,123 2006 - 2019 1,263
WDI'Ean!?che Koeflizient wm}::';?‘:he Koeffizient Wm;pnl:?che Koeffizient
50 - 80 1,112 127 1,006 173 0,936
81 1,109 128 1,004 174 0,934
g2 1,107 129 1,002 175 0,933
83 1,104 130 1,000 176 0,931
84 1,102 131 0,908 177 0.930
124 1,014 170 0,940 216 0.879
171 0,938 217 0.878
126 1,010 172 0,937 218 0.876
Baule;ﬁglache KoaFizient Eaulztnmdzfllﬂche Koeffizient Baul:-inmdzlilache Koeffizient
100 - 150 0,935 196 0,954 242 0,974
151 0,935 197 0,954 243 0,974
152 0,936 198 0,955 244 0,975
153 0,936 199 0,955 245 0,975
154 0,936 200 0,956 246 0,975
155 0,937 201 0,956 247 0,976
156 0,937 202 0,956 248 0,976
157 0,938 203 0,957 249 0,977
158 0,938 204 0,957 250 0,977
159 0,938 205 0,958 (0,978
160 0,939 206 0,958 252
299 ] 344 1,005 380 1,010
300 1,000 345 1,005 390 1.010
301 1,000 346 1,005 in 1.010
302 1,000 347 1,005 392 1.010
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Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2024

Immaobilienrichtwert 2450 €/m?

Gemeinde Essen

Immobiliennchiwertnummer 31Ta53

Erganzends Gebiudeart Doppelhaushalfte Reihenendhaus -4 %
Baujahr 1062 2009 26 %
Wohnflache 130 m? 126 m* 1%
Kaller vorhanden nicht worhandan -T%
Modemisierungsgrad nicht modemisiert nicht modemisiert 0 %
Gebsudestandand mittel mittel - gehoben 5%
Grundsticksgrofe 300 m? 252 m? -2 %
Immobilienpreis pro m® fiir Wohn+/ 2.850 €im®

Hutzfliche (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis flir das 360,000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Der emittelte marktangepasste Sachwert mit rund 354 000 € = 2 810 €/m? WF liegt mit 1,4% geringfligig unter
dem Immobilienrichtwert und wird somit hinreichend gestutzt.
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V. Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die in der Nahe des Sachwertertes liegen. Der unbelastete Sachwert wurde mit rund
362.000 € ermittelt.

Das Grundstiick befindet in einem Bereich einer Verdachtsflache ,Das gesamte Gebiet ist durch Lufteintrag mit
umweltgeféhrdenden Stoffen belastet”. Der Markt reagiert entsprechend zuriickhaltend, daher halte ich einen
Risikoabschlag von 2% auf den ermittelten Sachwert fiir sachgerecht.

362.000 € *98/100 =rund 355 000 €

Der Verkehrswert fir das bebaute Grundstlick in
45141 Essen, Heeskampshof 45

Gemarkung Stoppenberg

Flur Flurstiick GroBe
19 290 252,00 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 05. Februar 2024

355 000 €
in Worten: dreihundertfiinfundfiinfzigtausend 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 Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Essen, 18.06.2024

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

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