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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen, Geschéftsnummer 180 K
46/25, vom 16.10.2025:

XXXXXXX

Essen, 18.10.2025
Amisgericht
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B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Stralen und Verkehr der Stadt Essen, Anliegerbe-
scheinigung, vom 16.01.2026.

1.2 Auskunft iiber das Geoportal Essen, Baulasteninformation:
https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/

1.3 Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in
NRW vom 19.11.2025.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Amtes fiir Geo-
information, Vermessung und Kataster der Stadt Essen vom 28.10.2025.

1.5  Schreiben des Amtes fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt
Essen, Auskunft aus dem Kataster fiir Altlasten und Fldchen mit Bodenbelas-
tungsverdacht, vom 27.11.2025.

1.6  Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 27.10.2025.

1.7  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Borbeck, Grundbuch von Schoé-
nebeck Blatt 323, vom 15.08.2025.

1.8  Auskuntft iiber das Geoportal Essen zum planungsrechtlichen Zustand:
https://geoportal.essen.de/planenbauen/

1.9  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.10  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 2025.

1.11 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.12  Einsicht in die Hausakte der Stadt Essen.

1.13  Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/laermkarte/

1.14 FEinsicht in die Starkregenkarte: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/

1.15 Einsicht in die homepage der Stadt Essen:
https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/12/ein_blick auf stadtteile/
Schoenebeck 16.pdf

2. Durchgefiihrter Ortstermin:

2.1  Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 10.12.2025.

Teilnehmer:
XXX
XXX
Frau Dipl.-Ing. E. Hoffmann-Dodel, Sachverstindige
Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstindigenbiiro Hoffmann-Dodel
2.2 Arbeiten die von dem Mitarbeiter Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wurden:

Fotoreportage und Assistenz beim Erstellen eines Aufmalles am Ortstermin.
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3. Eigentiimer: xxx.

4. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 10.12.2025 festgelegt.

5. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 78 Seiten. Hierin sind 10 Anlagen mit
13 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, davon
eine fiir meine Unterlagen. Zusétzlich wurden eine Auslage- und eine anony-
misierte Internetversion gefertigt.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsichliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590.000 Einwohner).
Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zdhlt zu den groBten deutschen Stad-
ten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz
wichtiger GroBBunternehmen. Nach dem massiven
Riickgang der Schwerindustrie in den vergangenen
vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zuge des Struktur-
wandels einen starken Dienstleistungssektor entwi-
ckelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer Bi-
schofssitz und seit 1972 Universitétsstadt.
Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, welche
wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt sind.
Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Es-
sener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen den
dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie den Be-
reichen um die Innenstadt herum einerseits und dem
durch ausgedehnte Griinflachen und eher kleinrdumi-
ge Bebauung geprégten siidlichen Teil andererseits.
Diese Gegebenheit dullert sich in einem deutlichen
Preisgefille von Stid nach Nord.
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Lage, Entfernungen:

= Altenesyen -

1+ Wigethiim
3 -

el v Bartntreci Lo ;
I P, 1 .

= . [ ' ) oL
Gerprhpde Altenerien - Sud l:_ A

= Slofyenierg

e | e P

HOnIIRON | Fiieaior)
& * Euhglerin |

M esTaieae + | -Fama—b

e— = Sddostvieriel Nidfeake g

r-..r.n'ff-m' Jaudvlertels Y (L agrop
L O e

s i

Lo/ |

., ¢ « Bergivivousen’,

+ Eil et & = RUTIRRCE A ! -

4 4 e - + sy Hin gl
Margevethenhife - | Foil O 5 |

/. o e \ + Burgairet

i Sretwgld - - il [ ;

'ﬁl b e - Lihwsrishr- Habhmglen

oo

U Bradeeey ot = Hiiin g |l}- -_
\ # 5, =

Quelle: wikipedia.de

Essen — Schonebeck.

Der Stadtteil Schonebeck liegt auf der Zweithochsten
Anhohe und im nordwestlichen Bereich Essens. Er
ist geprégt durch iiberwiegend lockere Wohnbebau-
ungen, zum Teil in ehemaligen Zechensiedlungen,
sowie ausgedehnten Griinflachen. Verschiedene Ge-
schifte wie Lebensmittel- und Mobelgeschiifte,
Baumarkt, Schnellrestaurant, Poststelle und Tank-
stellen befinden sich an den Hauptverkehrsstralen
am Rand des Stadtteils. Seit Beginn der Industriali-
sierung ist Schonebeck vom Bergbau geprigt und
noch heute erinnern im Kern erhaltene Arbeitersied-
lungen an die industrielle Tradition des Stadtteils.

Siehe auch Daten zum Stadtteil Essen-Schonebeck
aus der homepage der Stadt Essen, Quelle:
https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/12
/ein_blick auf stadtteile/Schoenebeck 16.pdf
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A Flache und Bevolkerungsdichte
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Wohnungen nach Art der Wohnung am 31.12.2024

18 Schonebeck Stadthazirk IV Stadt Exseén

Y C €

wvom Eigentiime seibs) bewobnl = Difendlich gedonten = aidere Wohnangen

Median der monatiichen Brutioarbeitsentgelte sozialversicherungspflichtig
Vollzeitbeschdfigter insgesamt am Wahnort Essen am 31.12.2024

16 Schanebeck Stadiberirk IV Stadt Esvsen

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Die Entfernung zum Stadtkern von Essen betrégt ca.
5,9 km, zum Hauptbahnhof ca. 10,8 km, beides in
oOstlicher Richtung. Die Anbindung zur Autobahn er-
folgt in ca. 1,8 km Entfernung in siidlicher Richtung
an der Auffahrt Miilheim-Winkhausen zur A 40.

Wohn- bzw. Geschiftslage: Mittlere Wohnlage, Lageklasse 3 gemil3 Mietspiegel
Essen 2022 bzw. Lage IV gemédll Mietspiegel Essen
2024. In ca. 400 m Entfernung befinden sich ein Le-
bensmittelmarkt und ein Béacker. Weitere Geschéfte
des tiglichen Bedarfs befinden sich in der Aktienstra-
3e und im Stadtteilzentrum Borbeck-Mitte, in ca. 2,5
km Entfernung in nordwestlicher Richtung. Der
Bahnhof Essen-Borbeck Siid liegt ca. 1,8 km entfernt.
In der Aktienstral3e verkehren S-Bahn und 6ffentliche
Buslinien. Die nichste Haltestelle liegt ca. 350 m ent-
fernt.
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e
und im Ortsteil:

Immissionen:

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem frei-
stehenden Dreifamilienhaus und einer Garage im
Bauwich bebaut. Die ndhere Umgebung ist ein
Wohngebiet, gepragt durch eine inhomogene, iiber-
wiegend 2-geschossige Wohnbebauung: Einfamili-
enhéuser, Doppelhduser, Reihenhduser und Mehrfa-
milienhduser, teilw. mit ausgebauten Dachgeschos-
sen. Siidlich schlieBt sich eine bewaldete Griinfldche
an.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Einflussbereich
der vielbefahrenen Aktienstrafle. Des Weiteren ist auch
die Herbriiggenstraffe viel befahren, sodass mit erhdh-
ten Larm- und Geruchsimmissionen zu rechnen ist.
Geméil Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer
leicht erhohten Belastung. Der Larmaktionsplan der
Stadt Essen gemiB § 47d Bundes—Immissionsschutz-
gesetz vom 20.10.2010 hat keine Grenz- oder Richt-
werte festgelegt. Die Stadt Essen hat fiir die Larmak-
tionsplanung gemill der Empfehlung des Landes
Nordrhein-Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt.
Auszug aus den Informationen zur aktuellen Larm-
karte:

Nach EU-Umgebungsldrmrichtlinie miissen in allen
Ballungsrdumen tiber 100.000 Einwohner Ldrmbe-
lastungen der Bevolkerung in Ldrmkarten dargestellt
werden, wenn diese 55 dB(A) im Tagesmittel oder 50
dB(A) nachts iiberschreiten. Dabei wird nach fol-
genden Ldrmarten unterschieden:

Strafienldrm

*Schienenldrm

*Industrie- und Gewerbeldrm

*Flugldrm

Fiir die vorliegende Basis-Ldrmkartierung wurden
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landesweit verfiigbare Daten genutzt. Diesen Daten
liegen teilweise pauschalisierte Werte, beispielsweise
fiir die durchschnittliche tigliche Verkehrsstdrke
(DTV) zugrunde. Etwaige qualitative Unzuldnglich-
keiten durch die Verwendung dieser pauschalisierten
Werte werden durch eine bereits laufende Neube-
rechnung mit tiberarbeiteten kommunalen Daten be-

hoben.

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betragt
der mittlere Larmpegel ca. 55 bis 69 dB(A) fiir den
StraBBenldrm 24 Stunden. Von den hoheren Werten
ist vor allem die Stralenfassade betroffen.

Nachfolgend ein Auszug aus der Larmkarte Essen im
Bereich des zu bewertenden Objekts, Stralenldrm 24

Stunden:

Basis-Larmkartan 4. Runde 2021
Gabada 2021
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Starkregenereignisse: Nachfolgend ein Auszug aus der Starkregenkarte der
Stadt Essen, im Bereich des zu bewertenden Grund-
stiicks:

/ # ‘ -.

J - potenzielle Einstautiefe
in Maeter
e m = R [Jo-<00s
B oo <028
#ea - W o
%enstr.
m = Verwaltungsgronsen
= Sladigebiet
.Zisr :} i = J O stadtbesicee
21 131 D Stadtieda
[

*l

Quelle: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/

Die Karte zeigt Gberflutungsgefihrdete Bereiche auf Basis der Ergebnisse eines
Starkregenszenarios fiir ein 100-jdhrliches Ereignis ("einmal alle hundert 1ahre").
Es handelt sich um eine statistische Wahrscheinlichkeit, die nur einen

Anhaltspunkt dafiir bietet wie oft dieser Regen wirklich auftreten kann.

Auf der Karte wird die Ausdehnung der Uberschwemmung flichenhaft gezeigt.
Die potenzielle Einstautiefe wird dabei in drei Klassen unterteilt: 0 bis 0,05 Meter,
0,05 bis 0,25 Meter oder héher als 0,25 Meter.

Fiir weifle Gebiete gibt es keine Gefdhrdung. Wenn ein Gebiet in der
Starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestellt ist, stellen sich dort hihere
Wasserstande ein gemak der dargestellten Legende.

Die Karten bilden die Situation zum Zeitpunkt unmittelbar nach dem
Starkregenereignis ab, das heifft wenn das Wasser hangabwidrts geflossen ist und
sich in Mulden maximal gesammelt hat. Diese Gebiete bediirfen einer
besonderen Betrachtung.

Die Wassermassen, die von der Kanalisation nicht aufgenommen werden kiinnen,
miissen iiber Straen und Notwasserwege in Grinbereiche und auf Freiflachen
gelenkt werden. Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input fir diese
Umlenkung. Ober den Schutz gefihrdeter Gebiete hinaus flieBen die Erkenntnisse
aus Starkregenkarten auch in die Planung kiinftiger Bauprojekte ein.


https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks in Essen — Schonebeck einge-
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Kartengrundlage vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Flurstiick
1163 eingefiigt (unmaBstiblich):

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenailes 10
45127 ?55::1 Flurkarte NRW

Flurshick: 1183

Flup 1 Erstelit: 28.10.2025

Gamarkung: Schinebeck Zeichen:

Herbrigpenatr. 231, Essan

|32 e e Poutzung u:&u. g il im o
Mafistab s = - & 0 mien des & 11 (1) CVDRMREIG MR
-*.I.ﬂ!l?l;z B LN e Wl rdan

nnch § 27 VermKalG W veroigh

Freigegeben vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 1163:
StraBBenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
GrundstiicksgrofBe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

Gartenausrichtung:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Anhegerbeschemigung

Ca. 20,00 m zur Herbriiggenstrafe.
Ca. 20,00 m.

Ca. 36,00 m.

707 m>.

Annidhernd trapezformig.

Uberwiegend eben. An der StraBe leichtes Gefille
von Osten nach Westen.

Sidost.

Herbriiggenstrafe: Offentliche StraBe, 30er Zone.

Herbriiggenstrafie: Ausgebaute asphaltierte Fahr-
bahn, beidseitig gepflasterte Gehwege. Parkmoglich-
keiten zu beiden Seiten, zur Hilfte auf dem Gehweg.

Auszug aus dem Schreiben der Stadt Essen, Amt
fiir Stralen und Verkehr:

fiir das Grundstiick in Essen

Lagebezenchnung

Herbruggenstr. 231

Gemarkyng

Fiur Py tick

Schinebeck

1 1163

Es wird hiermit bescheinigt, dass fiir das o.g. Grundstiick

- die ErschlieBungsbeitrige nach dem Baugesetzbuch (BauGB) getilgt sind

- keine straBenbaulichen Malinahmen im betroffenen Bereich vorhanden sind

- die Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NW)

getilgt sind

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fiir den Ausbau kommunaler Stralen im Land
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

XXXXXXXXXX

Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. StralenausbaumalBBnahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zusténdigen Or-
gan beschlossen werden, unterliegen dem Beitrags-
erhebungsverbot und der landesgesetzlichen Erstat-
tungsleistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Gas,
Telekomunikation.

Auf dem zu bewertenden Grundstiick wurden ein
freistehendes Wohnhaus und eine Garage im rechten
Bauwich errichtet. Das Grundstiick wird im Nord-
westen durch die Herbriiggenstrafse begrenzt. Die
Bebauung grenzt mit der StraBenfassade direkt an die
offentliche Gehwegflache. Die Garage dagegen wur-
de zuriickversetzt erstellt. Zu beiden Seiten grenzen
bebaute Grundstiicke an. Im Siidosten verlduft eine
bewaldete Griinflache. Die Einfriedung wurde zu den
Seiten mit Holzjdgerzdunen vorgenommen, im riick-
wartigen Bereich mit Maschendrahtzaun und He-
cken. Teilweise wurde kein Zaun gesetzt.

In Abt. II des Grundbuchs von Schonebeck Blatt
323 bestehen, abgesehen von dem Zwangsversteige-
rungsvermerk, folgende Eintragungen:
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XXXXXXXX

Anmerkung Abt. II:

Anmerkung
Abteilung I1I:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Bergbau:

Da es sich um ein Zwangsversteigerungsverfahren
handelt, werden die Rechte und Belastungen aus
Abt. Il des Grundbuches auftragsgemif bei der
nachfolgenden Wertermittlung nicht beriicksich-
tigt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt.III
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt.

Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu Las-
ten des zu bewertenden Flurstiicks keine Eintragung.

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg:

Auskunft liber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadens-
gefdhrdung

Auskunftsbereich: Herbriggenstrafie 231 in Essen

Gemarkung: Schinebeck, Flur: 1. Flurstick 1163
der ohen angegebene Auskunfisbereich liegt Ober dem auf Steinkohle

verliehenan Bergwerksfeld \Vereinigter Kronprinz® und dber dem auf Ei-

senerz verliehensn Bergwerksfeld Meu Essen”,

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung .\ereinigter Kronprinz® ist die
E.ON SE [Anschrift: E.ON 5E, Mining Management, Brisseler Platz 1 in
45131 Essen oder zentrale E-Malladresse mining@ean.com).

Eigentimerin der Elalgbaul}aref:htigung -Meu Essen” ist die TRATON
SE In Minchen, vertreten durch die MAN GHH Immablilen GmbH, Ster-
krader Venn 2 in 456145 Oberhausen,
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Weitere Ausziige aus dem Schreiben der Bezirksre-
gierung Arnsberg im Anhang, Anlage 8.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiaden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserkldrung abgegeben wurde. Von der Sachverstindigen
wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein wertrelevantes Merkmal
dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein. In diesem Gutachten wird fiktiv unter-
stellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten keine Gefdhrdung auf das
Gebiude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-
men ist. Abschlieend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachverstidndigen fiir
Bergschiaden geklart werden.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitét):

Altlasten: Auszug aus der Auskunft aus dem Altlastenkataster
der Stadt Essen:

Auskunft aus dem Kataster liber Altlasten und Flachen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen

Grundstiick Herbriiggenstr, 231, Gemarkung Schiinebeck,
Flur 1, Flurstiick(e) 1163

im Rahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich lhnen mit, dass das angefragte
Grundstiick derzeit nicht im Kataster dber Altlasten und Flachen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen erfasst ist.

Angrenzende Bereiche wurden nicht betrachtet
Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnisstand.

Es handelt sich hierbei lediglich um eine Kurzauskunft. Eine Uberpriifung der
weiteren hier vorliegenden bodenrelevanten Unterlagen erfolgte nicht

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von behordlichen Ermittiungen,
auch unabhdngig von Anfragen oder Auskiinften, eine Auswertung von hier
vorliegenden Informationen grundsétzliich auch zu einer verdnderten Beurteilung
fiilhren und méglicherweise eine Erfassung im Kataster Gber altlastverdichtige
Flichen und Altlasten zur Folge haben kann.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.
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Wohnbindung: Das zu bewertende Objekt unterliegt weder dem Ge-
setz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir

das Land NRW vom 08.12.2009 in der geltenden
Fassung, noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bin-

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

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

Festsetzungen im Die zu bewertenden Grundstiicke liegen im Gel-

Bebauungsplan: tungsbereich des seit dem 29.12.1989 rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes Nr. 06/84: ,,Schonebecker
Schlucht* mit den Festsetzungen:

WRo — Reines Wohngebiet, offene Bauweise,
GRZ: 0,4, GFZ: 0,8, 11-geschossig, eingezeichnete
Baugrenzen.

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan im Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks:
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Siehe auch Auszug aus den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans im Anhang, Anlage 9.

Planungsrecht:

Der Ausbau im Spitzboden wurde zwar genehmigt, entspricht jedoch nicht den An-
forderungen fiir Aufenthaltsrdume 1.S. der Landesbauordnung Bau O NRW.

In den Pldnen (sh. Anlage) wurden 4 Rdume als Aufenthaltsraume gekennzeichnet
(Giste, Atelier, Arbeiten und Schlafen). Der Raum ,,Géste* hat jedoch nicht die er-
forderliche lichte Raumhohe von mindestens 2,20m (gemessen wurden 1,90m).

Der Raum ,,Atelier* wie auch der Raum ,,Schlafen* besitzen ungeniigende Fenster-
offnungen (sowohl in GroBe als auch Sturzhdhe). Zum Einen wird die geforderte Be-
lichtung gemil § 46 Bau O NRW nicht eingehalten, siche Auszug:

(2) Aufenthaltsrdume miissen ausreichend beliiftet und mit Tageslicht belichtet wer-
den konnen. Sie miissen Fenster mit einem Rohbaumaf; der Fensteroffnungen von
mindestens ein Achtel der Netto-Raumfliiche des Raumes einschlief3lich der Netto-
Raumfliche verglaster Vorbauten und Loggien haben.

Siehe hierzu Schaubild aus: Richelmann, Moewes, Proff: Landesbauordnung NRW im
Bild, 2021

Rohbaumaf =1
Fensterdfnungen )
20,125%G _if)_

Grundfache G

e e e e ——— e

Zus§46(2)

Tageslicht und Beluftung

Zum anderen sind die Sturzhdhen tlw. so niedrig (Schlafzimmer mit Sturzhdhe
1,55m), dass fiir groBere Menschen ein Ausblick in die duBBere Umgebung nur mit
Biicken gewihrleistet ist.

Der einzige Raum, der moglicherweise den Anforderungen als Aufenthaltsraum ge-
recht werden wiirde, ist der im Plan gekennzeichnete Raum ,,Arbeiten®. Dieser wurde
jedoch als Bad gebaut.

Abschlieflend ist deshalb festzustellen, dass die Rdume im Spitzboden nicht als Auf-
enthaltsraume gewertet werden konnen und somit eine eingeschriankte Nutzungsmog-
lichkeit haben. Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass diese Rdumlichkeiten
auch nur so genutzt und vermietet werden diirfen.
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Weiter ist anzumerken, dass die lichten Hohen tlw. nicht den im Plan eingezeichneten
Hohen entsprechen. So wurde an der hinteren Riickseite im Raum ,,Arbeiten* eine
lichte Raumhohe von ca. 2,04m gemessen, im Plan jedoch rd. 1,70m eingezeichnet.
Im Raum ,,Schlafen* eine lichte Hohe von 2,11m, im Plan jedoch 1,88m. Ob es hier-
durch Auswirkungen bzgl. der vorhandenen Genehmigung hat, z.B. in Bezug auf die
Nichtvollgeschossigkeit, konnte nur in einer umfangreichen Untersuchung und
Vermessung festgestellt werden, was den Rahmen dieses Gutachten iiberschreitet.

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich
war gepriift (sieche auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen

Anlagen vorausgesetzt.

2. Gebiudebeschreibung

Art der Gebiude: 1- bis 2-geschossiges Dreifamilienhaus, mit ausge-
bautem Dachgeschoss und Spitzboden. Massiver
Mauerwerksbau mit Satteldach, teilunterkellert.

Garage, Massivbauweise mit Flachdach.

Baujahr: Wohnhaus urspriinglich ca. 1903.
Garage ca. 1972/74.

Umbau Dachgeschoss und Anbau Balkon mit
Treppe ca. 1997.

Anbau und Umbau DG/SPB ca. 2011/12

Bauerlaubnis Geschifts-Nr. VII-1504 vom
09.10.1903 fiir die Errichtung eines Wohnhauses
nebst Anbau.

Bauschein St. A. 65-1P 41/47 vom 23.07.1947 fiir
die Ausfiihrung der Hausentwiasserungsanlage.
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Bauschein Nr. 63-2-30986/71 vom 24.11.1971 fiir
die Errichtung einer PKW-Garage.

Genehmigung Nr. 63-4-75/72 vom 02.06.1972 fiir
die Ausfiihrung der Haus- und Grundstiicks-
Entwisserungsanlage.

Abnahme der Entwiasserungsanlage am 15.06.1972.

Nachtragsbauschein Nr. 63-2-30986/71 vom
28.07.1972 fir die Konstruktion der PKW-Garage.

Schlussabnahme am 05.07.1974.

Befreiungsbescheid Nr. 61-51-97003840/010 vom
07.03.1997. Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 6/84 vom 30.12.1989, von § 30
BauGB — Baugrenzen.

Baugenehmigung (vereinfachtes Verfahren) Nr. 61-
51-97003840/013 vom 17.03.1997 fiir den Umbau
des Dachgeschosses im riickwirtigen Bereich so-
wie den Anbau eines Balkons mit Treppe.

Rohbauabnahme am 18.07.1997.
Fertigstellung am 27.10.1998.

Bescheid Nr. 61-51-04585-2011 vom 14.06.2011
iiber die Zulassung einer Abweichung von den
Vorschriften der BauO NRW — Fenster als Ret-
tungsweg.

Baugenehmigung (vereinfachtes Verfahren) Nr. 61-
551-04585-2011 vom 14.06.2011 fiir die Errich-
tung eines Anbaus.

Fertigstellung am 10.07.2012.
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chen Bereiche wie Treppenhaus, Kellergeschoss und Ubergang der Wohnungen EG).

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Herbriiggenstr. 231 in
Essen Schonebeck. Es handelt
sich um ein 1-geschossiges Drei-
familienwohnhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und Spitzbo-
den, erbaut urspriinglich ca. 1903
und 1997 und 2011 umgebaut
und erweitert. Die StraBenfassa-
den wurde mit Putz und Anstrich
ausgestattet, im Sockelbereich
und Treppenhausbereich ver-
klinkert.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf den zuriickversetzten
Hauseingang, der iiber 3 massive
Steigungen erreicht wird. Die
Haustiir ist aus Kunststoff mit
Glasfeld und Oberlicht. Von hier

. aus gelangt man in das gemein-

schaftliche  Treppenhaus zur
Wohnung EG links und der
Wohnung DG links/Spitz.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf die rechte Giebelseite,
welche mit einem Warmedimm-
verbundsystem ausgeriistet wur-
de. Zu erkennen ist, wie das ur-
spriingliche Satteldach nach hin-
ten mit geringer Neigung verdn-
dert wurde.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf den seitlichen Grund-
stiicksbereich mit Zufahrt zu
einer ca. 1972 erstellten Garage.
Linkerhand befindet sich der
separate Hauseingang fiir die
Wohnung im Erdgeschoss rechts.
Die Wohnung besitzt eine eigene
Treppe, welche den Erdge-
schossbereich mit Schlafzimmer
und Bad im Dachgeschoss ver-

. bindet.

Bild 05

- Ubersichtsbild

Blick auf die Garage und den
Zugang  zum  rickwértigen
Grundstiicksbereich  iiber ein
Stahltor links daneben. Die Ga-

. ragenfassade zeigt sich stark

verfleckt und mit Algenbewuchs.

Bild 06
Garage

Blick nach links oben auf den

spater erstellten Balkon der

Y. Wohnung DG/SPB, welcher eine

Treppe zum Garten besitzt (siche

Mt auch Bild 09). Die Unterseite
- zeigt sich unverkleidet.
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Bild 07

Garage

Blick in die Garage. Das Flach-
dach wurde mit Stahlrohren und
Eternit-Wellplatten erstellt. Auf-
grund des Baujahrs ist es gut
moglich, dass es sich hierbei um
asbesthaltige Platten handelt. An
den Winden zeigen sich Feuch-
tigkeitseinwirkungen mit Farb-
abplatzungen. Die Garage ist
sanierungsbediirftig.

Bild 08

8 (bersichtsbild

Blick auf den riickwartigen
Grundstiicksbereich, angelegt
mit einer Rasenfliche. An der
linken Grundstiicksgrenze und
teilweise hinten wurden Konife-
ren gepflanzt.

Bild 09

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade des
Gebdudes. Der rechte Teil wurde
im Jahr 2011 angebaut. Gleich-
zeitig wurde das Dach verdndert
und umgebaut. Dachgeschoss
und Spitzboden zeigen sich auf-
grund der Dachform hier als
Obergeschosse. Die Fenster im
Spitzboden sind jedoch sehr
niedrig angelegt, weshalb sie mit
einer Absturzsicherung ausge-
stattet wurden. Links ein Balkon
der Wohnung DG/SPB und
rechts eine Terrasse der Woh-
nung EG links.
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Bild 10

Wohnung EG links

Ubergang der Wohnung EG
links in die Wohnung EG/DG
rechts.

Blick in den kleinen Flur, tber
den vor Kopf das Bad erschlos-
sen wird. Rechterhand eine Tiir
zur Wohnung EG rechts. Die
beiden Wohnungen sind derzeit
durch diese einfache Zimmertiir
miteinander verbunden.

Das Bad mit ebenerdiger Dusche
wurde im Jahr 2011 komplett
modernisiert.

Bild 11
Wohnung EG links

| Blick in eine AuBenecke im

Schlafzimmer. Hier zeigen sich
Feuchtigkeitsschiaden und
Schimmelpilzbildung. Da die
Stralenfassade nicht geddmmt
wurde, konnte der Schaden durch
eine Kaltebriicke herbeigefiihrt
worden sein.

Bild 12

Treppenhaus allgemein

Blick in das Treppenhaus mit
Hauseingang vor Kopf. Von hier
aus werden die Wohnung EG
links und die Wohnung DG/SPB
erschlossen. Boden mit Kera-
mikplattenbelag, Wénde mit
Strukturputz und Anstrich, De-
cke mit Holzpaneelverkleidung.
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Bild 13
Treppenhaus allgemein

Blick in die entgegengesetzte
. Richtung. Die alte Holztreppe

zeigt Farbabplatzungen im An-
strich. Linkerhand gelangt man
vor Kopf in die Wohnung EG
links, welche iiber die Kiiche
erschlossen wird.

Bild 14

Treppenhaus allgemein

Blick auf die erneuerte Elekt-
rounterverteilung, welche sich
neben dem Hauseingang befin-
det.

Bild 15

Kellergeschoss

Blick auf die einfache Holztrep-
pe zum Keller.
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Bild 16

Kellergeschoss

Blick in Richtung Waschkiiche.
Boden und Winde gefliest. Kap-
pendecke mit Stahltrdgern und
gestrichenen Kappen.

Bild 17

Kellergeschoss

Blick auf die Gaszentralhei-
zungsanlage rechts, welche 1997
eingebaut wurde und das gesam-
te Haus beheizt. Links daneben
der Warmwasserkessel, welcher
seit August 2025 defekt sein soll.

~ Seitdem gibt es kein Warmwas-

ser im Gebdiude.

Bild 18

Kellergeschoss

Blick in einen anderen Kellerbe-
reich im Altzustand. Wénde in
Mauerwerk, linkerhand unver-
putzt, rechterhand verputzt und
durchfeuchtet mit Putz- und
Farbabplatzungen
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Bild 19

Kellergeschoss

Blick auf die ca. 2019 von den
Eigentiimern verlegten PVC-
Rohre.

Bild 20

Wohnung DG/SPB

Blick auf ein Fenster im Spitz-
boden zur Riickseite. Wie zu
erkennen, sind Sturz und Briis-
tung zu niedrig. Die Belichtung
des Raumes unzureichend.

Die Rédume im Spitzboden besit-
zen eine unzureichende Raum-
héhe und/oder ungeniigende
Belichtung. Die Ré&ume sind
deshalb nur als Hobbyfldchen,
und nicht als Wohnfldchen, zu
werten.

Bild 21

Wohnung DG/SPB

Blick auf den Bodenbelag in der
Eingangsdiele rechterhand und
der groflen Diele linkerhand, im
DG. Hier fehlt ein fachménni-
scher Anschluss zwischen den
Beldgen. Des Weiteren zeigt sich
der Laminatboden in abgenutz-
tem und erneuerungsbediirftigem
Zustand.
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AulBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen Aus-
fiihrung im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschiddigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Réiumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

KG: Kellerabgang, Flur, Kellerraume, Waschkeller, Hei-
zungskeller und mehrere Lagerkeller.

EG: Hauseingang vorne (gemeinschaftlich). Diele, Treppe.

Wohnung EG links: Kiiche, Verbindungsflur zum
Bad bzw. zur Wohnung EG rechts, Essbereich als
Durchgangsraum zum Schlafzimmer und zum Wohn-
bereich mit riickwértiger Terrasse.

Wohnung EG/DG rechts: Hauseingang seitlich, Die-
le, Treppe zum OG, Wohnzimmer, Kiiche als Durch-
gangsraum zum Arbeitszimmer, ebenfalls Durch-
gangsraum Verbindungsflur zur Wohnung EG links.

DG: Wohnung DG/SPB: Eingangsflur, Diele, Kiiche,
Bad, Esszimmer, 3 Zimmer, Abstellkammer, hinterer
Flur, Treppenaufgang zum Spitzboden, Wohnbereich
mit riickwirtigem Balkon.
Wohnung EG/DG rechts: Treppe, Flur, Schlafbe-
reich und Bad.
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SPB: Wohnung DG/SPB: Treppe, Diele, Bad, 3 Zim-
mer, Abstellraum, gro3es Schlafzimmer mit An-
kleidebereich. Diele mit 2 Differenzstufen, Schlaf-
zimmer mit 2 und einer Differenzstufen. Anmer-
kung: Die Rdume besitzen keine ausreichende lich-
te Raumhohe und/oder Belichtung fiir Aufenthallts-
raume i.S. der Bau O NRW. Der gesamte Spitzbo-
denbereich wird deshalb als Hobbyfliche gewertet.

Rohbau:

Umfassungswénde: Mauerwerk, ca. 44 — 52 cm stark, It. Planunterlagen.
Neubau 42 cm incl. WD-Verbundsystem, It. Planun-
terlagen.

AuBenfassaden mit Putz und Anstrich im Sockel-
und Treppenhausbereich verklinkert. Giebelfassa-
den und Riickfassade mit Warmeddmmverbundsys-
tem (auBer unterhalb des riickwirtigen Balkons).
Fenster6ffnungen an der Straflenseite mit flachem
Rundbogenabschluss. Hauseingangs- und Treppen-
hausbereich als vorspringender Giebelerker.

Innenwénde: Fachwerkwiénde. Teilw. leichte Standerwénde.

Geschossdecken: Altbaubereich mit Holzbalkendecken. Neubaube-
reich (Erweiterung) mit Stahlbetondecken.

Dach:

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion.

Dachform: Satteldach, nach hinten mit sehr geringer Neigung.

Dachdeckung: Betonsteinpfannen und bitumindse Bahnen mit Hart-
schaumplatten als Dimmung.

Dachentwésserung: Rinnen und Fallrohre aus Kupfer und Zink.

Ausbau:

Treppen: Gemeinschaftliches Treppenhaus: 2-1aufige Ge-

schosstreppe in Holzkonstruktion mit Holzstufen
und Anstrich sowie Edelstahlhandlauf an der Wand.
Einfache einléufige Holztreppe mit Teppichauflagen
zum Keller.
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FuBBboden:

Winde:

Decken:

Wohnung EG rechts: 2-1aufige Holztreppe mit Holz-
stufen und Anstrich, Teppichbeldgen, Holzgeldnder
und Holzhandlauf an der Wand.

Wohnung DG/SPB: Einldufige Holztreppe mit Holz-
Stahl-Geldnder vom DG zum SPB.

KG': Betonboden und Keramikplattenbelag. Teilw.
Bodenabliufe.

Gemeinschaftl. Treppenhaus: Keramikplattenbelag.
Wohnung EG links: Wohn- und Schlafbereich mit
Laminat, Kiiche mit Keramikplattenbelag. Bad mit
kleinformatigen Fliesen / Natursteinen.

Wohnung EG/DG rechts: Laminatboden, Kiiche mit
Keramikplattenbelag, DG mit PVC-Belag.

Wohnung DG/SPB: Uberwiegend Laminat, Kiiche mit
PVC, Biader mit Keramikplattenbelag, Teilbereiche mit
kleinformatigen Steinchen. Esszimmer mit Keramik-
plattenbelag. Spitzboden tiberwiegend mit Teppichbe-
lag, Abstellkammern mit Spanplatten. Balkon mit
Kunststoffplattenbelag.

KG: Mauerwerk mit Putz und Anstrich, stellenweise
unverputzt, teilw. gefliest.

Gemeinschaftl. Treppenhaus: Strukturputz und An-
strich.

Wohnung EG links: Putz, Tapete und Anstrich,
teilw. nur Tapete. Bad raumhoch gefliest. Kiiche mit
PVC-Spiegel in Keramikoptik.

Wohnung EG/DG rechts: Putz und Anstrich sowie
Putz, Tapete und Anstrich oder nur Tapete. Kiiche
mit Fliesenspiegel. Bad teilweise bis ca. 1,60 m hoch
gefliest, ansonsten Putz und Anstrich.

Wohnung DG/SPB: Putz und Anstrich, teilw. Kel-
lenschlagstruktur. Stellenweise kleinformatige
Steinchen. Tapete und Anstrich. Teilw. vorgestén-
derte Leichtbauwénde. Bad DG in der Dusche und
Teilbereichen gefliest.

KG: Kappendecke mit Stahltrdgern und Anstrich.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 46/25 patum  22.01.2026 Blat 32

Fenster:

Tiiren:

Wohnung EG links: Putz, Tapete und Anstrich.
Holzprofildecke in Flur und Bad.

Wohnung EG/DG rechts: Holzpaneeldecken, teilw.
mit umlaufender Zierleiste. Holzverkleidung im
Treppenbereich. Im SPB Holzbalken und OSB-
Platten.

Wohnung DG/SPB: Putz und Anstrich. Holzpaneel-
decken.

KG: Stahlkellerfenster.

Wohnung EG links: Holzfenster mit Isolierverglasung
Baujahr unbekannt (dlteren Datums) mit elektrisch be-
dienbaren Rollldden (nachtrigliche Elektroinstallation).
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, bzw. Drei-
fachverglasung, tiberwiegend Baujahr 2011. Im Wohn-
bereich groBBe Schiebetiir zur Terrasse.

Wohnung EG/DG rechts: Holzfenster mit Isolierver-
glasung Baujahr unbekannt (élteren Datums) und
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung Baujahr
1980/90. Elektrisch bedienbare Rollladen (nachtrigli-
che Elektroinstallation). Teilw. abschlieBbare Oliven.
AuBenfensterbanke an der Stralenfassade mit Kera-
mikplattenverkleidung ansonsten aus Granit. Dachfli-
chenfenster im Bad (DG).

Wohnung DG/SPB: Kunststoff-Fenster mit Isolierver-
glasung, Baujahr ca. 1990er Jahre, bzw. 1998 und mit
Dreifachverglasung Baujahr 2011. Teilw. manuell und
elektrisch bedienbare Rollldden. Teilw. abschlieBbare
Oliven. Kipp-Schiebetiir und Festverglasung im
Wohnbereich zum riickwértigen Balkon. Teilw. Ab-
sturzsicherungen in Stahlkonstruktion an den Fenstern
(vermutlich aufgrund zu niedriger Briistungen). Dach-
flichenfenster Baujahr 1998.

Hauseingang allgemein: Kunststofftiir mit Glasfeld
und Oberlicht.

Eingangstiir Wohnung EG links: Holzkassettentlir in
Holzzarge mit Glasfeldern, innen Bleiverglasung.
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Sanitdre Ausstattung:

Elektroinstallation:

Heizung:

Vermietungszustand:

Barrierefreiheit:

Hauseingang Wohnung EG/DG rechts: Eingangstiir
aus Kunststoff mit Glasfeldern und Oberlicht.

Eingangstiir Wohnung DG/SPB: Holztiir mit Glas-
feld.

Innentiiren: Holztiiren in Holzzargen, vereinzelt mit
Glasfeld.

KG: Waschkeller mit Waschmaschinen- und Trock-
neranschluss sowie Ausgussbecken.

Wohnung EG links: Bad, ausgestattet mit ebenerdi-
ger Dusche mit Echtglasabtrennung, Toilettenkorper
und Waschbecken. Heizkorper in Handtuchhalter-
form. Ausstattung Baujahr 2011.

Wohnung EG/DG rechts: Bad (DG), ausgestattet mit
Badewanne, Toilettenkorper und Waschbecken.
Elektroheizgerit.

Wohnung DG/SPB: Bad (DG), ausgestattet mit Du-
sche, Urinal, Toilettenkdrper und Waschtisch. Aus-
stattung Baujahr 2016.

WC (SPB), ausgestattet mit Toilettenkorper und
Waschtisch. Kleiner Heizkorper in Handtuchhalter-
form. Ausstattung Baujahr 2011.

Bad (SPB), ausgestattet mit Eckbadewanne mit
Rundabschluss, Walk-In-Dusche und Doppelwasch-
becken. Heizkorper in Handtuchhalterform. Ausstat-
tung Baujahr 2011.

Normale Ausfiihrung. Uberwiegend erneuerte
Elektrik.

Gaszentralheizung Baujahr 1997. Heizkorper,
teilw. auch im Keller.

Das Haus wird von den Miteigentiimern und der
NieBbrauchberechtigten bewohnt. Es wird keine
Miete gezahlt.

Der Zugang zum Gebédude ist nicht barrierefrei. Auf-
grund der Ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.
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Wohnung DG/SPB mit eigener Netzwerkver-
bindung in jedem Zimmer.

Einbaukiichen — Eigentum der Bewohner, nicht
Gegenstand der Bewertung.

Wallbox — Eigentum der Bewohner, nicht Ge-
genstand der Bewertung.

Switch (Netzwerktechnik) — Eigentum der Be-
wohner, nicht Gegenstand der Bewertung.

Drei massive Steigungen aus Kunststein zum zu-
riickversetzten Hauseingang an der Stralenfassade.
Drei massive Steigungen aus Kunststein zum
leicht zuriickversetzten Hauseingang an der rech-
ten Giebelfassade.

Treppe in Holzkonstruktion mit 7 Steigungen von
der riickwirtigen Terrasse zur Wohnung EG
links.

Treppenanlage in Stahlkonstruktion mit Rostgit-
terstufen und Holzgeldnder, vom Garten zum
Balkon der Wohnung DG/SPB.

Riickwirtiger Balkon im DG. Kragplatte mit
Stahltrdgern und Betonfeldern, mit Briistung aus
Holzfaserplatten.

Kellerlichtschichte.

Dachiiberstande.

Giebelgaube an der Stra3enseite.

Es wird nur der Teil der besonderen Bauteile als

Wertansatz beriicksichtigt, der nicht bereits in den
NHK bzw. der BGF enthalten ist.

Baulicher Zustand:

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein freistehendes 1-geschossiges

Dreifamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden. Das Gebédude

wurde urspriinglich ca. 1903 als Wohnhaus mit riickwértigem Anbau (von der Stral3e

gesehen rechts) errichtet. Im Jahr 1997 wurde der riickwiértige Dachgeschossbereich

umgebaut und ein Balkon mit Treppe erstellt. Im Jahr 2011/2012 wurde ein riickwérti-

ger Anbau (von der Stralle gesehen links) errichtet, das Dach verdandert und Dachge-

schoss und Spitzboden umgebaut. Insgesamt zeigt sich das Gebdude in einem dem
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Alter und Umbaujahren entsprechenden Zustand. In Teilbereichen besteht ein Instand-
haltungsbedarf.

Folgende Umbau- und Instandsetzungsmafinahmen wurden in den vergangenen
Jahren vorgenommen (laut Aussagen der Eigentiimer):

e Im Jahr 1997/98 fand ein groferer Umbau mit Dachrenovierung statt. Unter ande-
rem wurde auch im hinteren rechten Raum die Holzbalkendecke erneuert.

e Laut Aussage der Eigentiimer wurde im Jahr 2000 der riickwértige Balkon mit
Treppe errichtet. (Genehmigung laut Bauakte 1997).

e Im Jahr 2011/12 fand der letzte groBe Umbau statt. Dabei wurde das Gebdude
rickwirtig in Massivbauweise erweitert und das Dach verdndert und ausgebaut,
bzw. die gesamte Wohnung DG/SPB erstellt, wie sie heute aussieht. Das Bad der
Wohnung EG links wurde im Jahr 2011 komplett renoviert. Auch die Elektrik wur-
de 2011 im Erdgeschoss komplett erneuert.

e Die beiden Giebelfassaden und die Riickfassade wurden ca. 2012 mit einem Wir-
meddmmverbundsystem ausgestattet.

e Im Jahr 2016 wurde das Bad im DG der Wohnung DG/SPB umgebaut.
Folgende allgemeine Miingel und Schiden wurden festgestellt:
¢ Die Giebelfassaden zeigen sich verfleckt und sind mittelfristig neu zu streichen.

e Der Erdgeschossbereich unterhalb des Balkons an der Riickseite wurde nicht mit
einem Wirmeddmmverbundsystem ausgestattet. Im dahinter liegenden Raum der
Wohnung 2 hat sich auch in den Ecken Schimmel gebildet, was eventuell auf eine
Kaltebriicke zuriickzufiihren ist.

e Es befinden sich Spechtschédden in beiden gedimmten Giebelfassaden.

e Die Fensterbdnke aus Granit wurden eingeputzt und besitzen keine Tropfkante.
Folglich zeigen sich Laufspuren von Wasser an den Fassaden.

e Die Stahltiir zum riickwértigen Garten zeigt Farbabplatzungen und Korrosion.
e Der Betonsteinplattenbelag der riickwartigen Terrasse zeigt leichte Verwerfungen.

¢ Die Holztreppe von der Terrasse in die Wohnung EG links zeigt Abnutzungser-
scheinungen.

e Das Holzgeldnder der Treppe zum riickwiértigen Balkon zeigt Abplatzungen. Die
Balkonbriistung aus Spanplatten o. . hat einen provisorischen Charakter.

¢ Die alte Holztreppe im gemeinschaftlichen Treppenhaus zeigt Farbabplatzungen
und ist zu {liberholen.
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Laut Aussagen der Eigentiimer wurden im Jahr 2019 neue PVC-Rohre im Keller
durch die Eigentiimer verlegt. Die Verlegung sollte ggf. durch Fachleute tiberpriift
werden.

Die Kappendecke im Keller besitzt eine lichte Hohe im Bereich der Stahltrager
von ca. 1,80 m.

Seit ca. August 2025 ist die Warmwassertherme kaputt und es gibt im ganzen
Haus kein Warmwasser.

Fiir die Nutzung als Dreifamilienhaus miisste eine klare bauliche Abgrenzung der
Wohnungen im EG erstellt werden.

Miingel und Schéiden in Wohnung EG links:

Hier wurde Schimmelpilzbildung durch Feuchtigkeit im Schlafzimmer, Auf3en-
wandbereich zur Stralle hin, festgestellt. Die StraBenfassade wurde nicht gedimmit.
Moglicherweise ist die Ursache eine Kiltebriicke.

Angeblich gab es ca. 2021 einen Wasserschaden, bei dem Waaser von der oberen
Wohnung DG/SPB in das Schlafzimmer eindrang. Tatsache ist, dass sich die
Holzverkleidung an der Decke aufgewolbt zeigt. Hier wére zu untersuchen, ob
noch eingeschlossene Feuchtigkeit besteht.

Miingel und Schéiden in Wohnung EG rechts:

Hier wurde Schimmelpilzbildung durch Feuchtigkeit im AuBleneckbereich des hin-
teren Zimmers festgestellt. Der Riickfassadenbereich ist hier nicht geddimmt wor-
den. Moglicherweise ist die Ursache eine Kaéltebriicke.

Die Keramikplatten in der Kiiche sind teilweise gerissen.

Im DG hingen die Holplatten an der Decke teilweise durch. Der Grund ist unbe-
kannt.

Im DG gibt es nur eine funktionierende Steckdose.

Laut Aussagen des hier wohnenden Miteigentiimers sind Trittschallddmmung und
Luftschallschutz zwischen den unteren und den oberen Rdumen unzureichend.
Laut Aussagen des anderen Miteigentiimers wurde eine Trittschallddmmung ver-
legt.

M:ingel und Schiden in Wohnung DG/SPB:

Der Laminatboden in der Eingangsdiele zeigt Abnutzungserscheinungen und sollte
erneuert werden.

Die Sturz- und die Briistungshohen einiger Fenster im Spitzboden sind zu niedrig.
Von aullen wurden hier deshalb Absturzsicherungen angebracht.
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Von einem der Miteigentiimer wurde eine Auflistung der Mangel und Schiaden
tibermittelt, die seiner Meinung nach vorhanden sind. Diese Liste wurde in Ausziigen
(bereinigt um nicht relevante oder personliche Hinweise) in der Anlage 10 eingefiigt.

Gemal Gebdudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei
Verkauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass dieser auf Verlangen des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.
Es wurde kein Energieausweis vorgelegt. Dieser ist ggf. zu erstellen. Es wurde je-
doch eine Berechnung der Energiekennwerte beziiglich des An- und Umbaues vor-
gelegt. Laut dieser Berechnung betragt der Primérenergieverbrauch betragt 71,75
kWh/m?, Endenergieverbrauch 60,52 kWh/m?.

Garage

Im rechten Bauwich wurde im Jahr 1972/74 eine Einzelgarage in Massivbauweise mit
Putz und Anstrich errichtet. Das Flachdach wurde in Stahlrohrkonstruktion mit Wel-
leternitplatten erstellt. Aufgrund des Baujahrs ist es moglich, dass es sich beiden Plat-
ten um asbesthaltiges Material handelt, was sich jedoch nur durch eine Laboruntersu-
chung feststellen lédsst. Falls es sich um Asbest handelt, muss bei einer Sanierung mit
erhohten Entsorgungskosten gerechnet werden. Das Sektionaltor ist elektrisch be-
dienbar. Innen wurde die Garage mit Putz und Anstrich sowie Betonboden ausgestat-
tet. Riickwirtig befinden sich zwei Stahlfenster, an der linken Seite eine Tiir zum
Garten. Sowohl aufen als auch innen zeigen sich Feuchtigkeitseinwirkungen. Die
AuBenfassade zeigt erhebliche Verfleckungen und starken Algenbewuchs, innen blét-
tert die Farbe an den Winden ab. Hier sind entsprechende Instandsetzungsmafnah-
men notwendig.

Zur Ermittlung einer vorhandenen Wertminderung aufgrund von Méngeln und
Schéden diirfen nicht die tatsdchlichen Schadensbeseitigungskosten abgezogen
werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den Zu-
stand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber weniger bezahlt aufgrund des Ge-
baudezustandes. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Wénden und Decken so-

wie kleinere Miangel und Schéden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen.
Wie auch iibliche Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung be-
reits beriicksichtigt sind.

Das von dem Miteigentiimer im Erdgeschoss angesprochene Problem des mangel-
haften Schallschutzes zu den alten Decken im Dachgeschoss muss zunédchst von
einer Fachfirma iiberpriift werden. Falls es sich um Schallbriicken handelt, konnen
diese ggf. durch DédmmmafBnahmen beseitigt werden. Es kann jedoch auch an der
Konstruktion selbst liegen, so dass in diesen Bereichen eine geringere Schallddm-
mung als Mangel in Kauf genommen werden miisste.
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Fiir die Behebung der {ibrigen Schiden miissen rd. 65.000 Euro einkalkuliert wer-
den. Es handelt sich dabei um die Ausstattung der Frontseite und Teile der Riickfas-
sade mit einem Warmdiammverbundsystem in Ergdnzung an das bereits vorhandene
Wirmeddmmverbundsystem sowie Anstrich der Aullenfassaden. Instandsetzung der
Geschosstreppe sowie Instandsetzung der Garage. Aullerdem Instandsetzung der
Warmwasserbereitung und Erneuerung einiger Bodenbelage.

Die iibrigen Méangel sind in der Alterswertabschreibung enthalten bzw. im Ansatz
des Gebdudestandards (NHK).

Jedoch diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten zur Ermittlung der Wertminderung ab-
gezogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch
den teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt. Hierzu gibt es in der Wertermitt-
lungsliteratur Untersuchungen, die von den tatsdchlich aufzubringenden Kosten, ca.
10 bis 70 % Abziige vornehmen, um auf die tatsdchliche Wertrelevanz dieses Um-
standes zu gelangen.

Dies ergibt sich aus den steuerlichen Absetzungsmdoglichkeiten bei vermieteten Ob-
jekten bzw. dem Ersterwerbs- und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Objekten
bzw. der notwendigen Marktanpassung fiir die "besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale"”, Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewer-
tung, lose Blattsammlung, Band 12). Der Marktanpassungsabschlag fiir die Investiti-
onskosten wird hier mit 10 % in Ansatz gebracht. Es werden hierdurch die wertrele-
vanten Kosten ermittelt.

Hieraus ergibt sich eine Wertminderung zum Wertermittlungsstichtag von:
65.000 € * 0,9 = 58.500 €, rd. 60.000 €.

Die Wertminderung aufgrund von Bauschidden und Baumingeln, bzw. Instandset-
zungsmalBnahmen, wird in Hohe von ca. 60.000 € zum Stichtag 10.12.2025 geschétzt
(,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®). Es handelt sich hierbei um
die geschitzte Wertminderung, die gemafl Wertermittlungsgrundsitzen unterhalb der
ermittelten Instandsetzungskosten liegt.

Da es sich um eine fiktive Instandsetzung und Modernisierung handelt, sind fiir das
Objekt auch alle Ansétze darauf abzustellen (Normalherstellungskosten, Restnut-
zungsdauer, ortsiibliche Miete, etc.).

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bau-
substanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu
bedarf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens.
Aus diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schéden nicht abschlieflend. In
einem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.
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In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf} beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-

lung anstellen zu lassen.

Abschiitzung der Restnutzungsdauer gemill Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsédchliches Baujahr: 1903; An- und Umbau in 2011/2012
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2025: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes

(Modernisierungen): 41 Jahre
Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem freistehenden Wohnhaus bebaut. Das
Gebiude grenzt mit der Stralenfassade direkt an die 6ffentliche Gehwegsfliche. Zu
beiden Seiten befinden sich frei zugédngliche befestigte Flachen. Auf der linken Seite
befindet sich ein Stellplatz mit Rasensteinen und Kiesfldche. Auf der rechten Seite
gelangt man hier zu einer zuriickversetzt im Bauwich erstellten Garage. Des Weiteren
befindet sich hier an der Giebelseite der separate Hauseingang der rechten Wohnung
im EG/DG. Uber ein Stahltor zwischen Garage und Wohnhaus gelangt man zum
riickwirtigen Grundstiicksbereich, der hauptsdchlich mit einer Rasenflidche angelegt
wurde. An der Riickfassade wurde eine Terrasse mit Betonsteinplattenbelag fiir die
linke Erdgeschosswohnung angelegt. Diese wird vom hoher liegenden Wohnbereich
her {iber eine Holztreppe mit 7 Steigungen erschlossen wird. Der Betonsteinplattenbe-
lag zeigt leichte Verwerfungen. Zum Balkon im DG der oberen Wohnung fiihrt eine
Treppe in Stahlkonstruktion mit Holzgeldnder, welche Abnutzungserscheinungen auf-
weist.

Die Grundstiickseinfriedung wurde im seitlichen vorderen Bereich mit Jagerzaunen
aus Holz vorgenommen, im riickwértigen Bereich mit Maschendrahtzaun, Hecken,
Koniferen oder ohne Abgrenzung.

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

Die Bruttogrundflichen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Essen
entnommenen, Plédne ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Mal3e, da ein geson-
dertes Aufmal nicht angefertigt wurde.

Wohnhaus
KG: 11,62 * 10,12 = 117,59 m?
EG: 11,40 * 16,00 — 6,03 * 1,68 = 172,27 m?
DG: 11,40 * 16,00 — 6,03 * 1,68 = 172,27 m?
SPB: 11,40 * ca. 14,00 - 6,03 * 1,68 = 149.47 m?
611,60 m?
BGF Wohnhaus gesamt: rd. 612,00 m?
Garage (gem. Genehmigung):
6,40 * 4,55=129,12 m? rd. 29,00 m?

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnfldchen wurden auf der Grundlage eines vor Ort aufgenommenen Aufma-
Bes ermittelt.

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter
vom Gutachterausschuss Essen zu verwenden. "Berechnung der Wohnfldche gem.
Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erlduterungen
zum Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundfldchen von
Balkonen, Loggien, Dachgirten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflédche)
sind in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Hilfte ihrer tatsdchlichen
Fliche als Wohnfldche anzurechnen."

Hobbyraume im Spitzboden:

Anmerkung: Die im Spitzboden befindlichen Rdume sind nicht als Aufenthaltsraum zu wer-
ten. Der Nutzungswert, hier Wertung als ,,Hobbyraum®, dieser Raumlichkeiten ist nicht so
hoch wie Wohnraum gemaf Richtlinien zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung (Wohnflidchen- und Mietwertrichtlinien- WMR), die sich an beste-
henden Rechtsprechungen zur Wohnfldchenberechnung orientieren. Fiir diese Fliche erfolgt
eine Anrechnung beziiglich des Mietwertes zu 70 %. Der Abzug wird jedoch nicht in der

Fliichengrofie, sondern im Mietwert vorgenommen, siche unter Ertragswertermittlung.
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Wohnung EG links
Erdgeschoss:
Kiiche: 455*3,16-1,22 *1,32= 12,77 m?
Flur: 1,75 * 1,14+ 1,20 * 0,87 = 3,04 m?
Bad: 2,81 *1,64—-0,48 *0,71 = 4,27 m?
Essen: 3,17 *4,45= 14,11 m?
Schlafen: 4,52 %427 = 19,30 m?
Wohnen: 545*522-039*1,46+048 *2,12= 28.90 m?
82,39 m?
Wohnfliche EG links: rd. 82,00 m?
Anmerkung:

Die Terrasse (4,90 * 4,10 — 1,50 * 2,20 = 16,8 m?) ist nicht mit dem Gebaude verbun-
den, sondern wird {iber eine AuBBentreppe erschlossen, so dass diese fiir die Werter-
mitttlung nicht angerechnet werden darf (sh. Seite 58, Modell Ertragswertverfahren).

Wohnung EG/DG rechts

Erdgeschoss:

Diele: 1,13 %2,04+ 1,96 * 1,04 = 4,34 m?

Zimmer: 3,40 *4,08 = 13,87 m?

Kiiche: 401 *3,40= 13,63 m?

Zimmer: 4,03 *3,60+ 1,70 * 0,44 = 15,26 m?
47,10 m?

Dachgeschoss:

Diele: 2,02 *1,90= 3,84 m?

Schlafen: 3,40 *2,57-2,57*090/2= 7,58 m?

Bad: 324*1,40-1,40*0,78/2= 3,99 m?
15,41 m?

Wohnfliche EG/DG rechts gesamt: 47,10 + 15,41 = 62,51 m? rd. 63,00 m>

Wohnung DG/SPB

Dachgeschoss:

Diele: 2,05*3,32+3,41 *3,68-0,17*0,72+ 4,33 * 1,77

—2,40*0,82 = 24,93 m?
Bad: 2,77 * 1,66 +1,85* 0,56 —-0,92 * 0,53 * 0,5 = 5,39 m?
Kiiche: 3,52 *3,09= 10,88 m?

Essen: 4,63 *3,15= 14,55 m?
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Zimmer: 2,59 *336= 8,70 m?
Zimmer: 2,88 *3,33 = 9,59 m?
AB: 1,37 * 1,42 = 1,95 m?
Wohnen: 5,40 *1. M. 4,13 = 22,30 m?
Zimmer: 3,55 3,59 = 12.74 m?

111,03 m?
Zzgl. Balkon: (2,53 * 5,37) * 0,25 = 3.40 m?

114,43 m?

rd. 114,00 m?
Hobbyrdume, Spitzboden:

Diele: 2,28 * 5,56 —-2,84 * 1,02 + 3,38 * 1,80 + 1,59 * 0,23
+1,38*%0,23-1,10%042/2 = 16,32 m?
WC: 1,87 * 1,38 - 1,87 * 1,21 /2= 1,45 m?
Bad: 3,97*%3,92-0,17*2,00-397*0,11-397*133/2= 12,15 m?
Ankleide: 5,57 *1,95+0,87 * 1,19—-1,10*0,49/2 = 11,63 m?
Schlafen: 4,15 * 5,62 = 23,32 m?
AB: 3,63%292-0,72 * 0,68 = 10,11 m?
Zimmer: 3,00 * 2,94 = 8,82 m?
AB: 2,62 *488+0,46 * 1,14+ 1,00 * 2,93 = 16,24 m?
100,04 m?
rd. 100,00 m?
Wohnung DG/SPB gesamt: rd. 214,00 m?

Aufstellung der Wohnfliachen:

Wohnung EG links: rd. 82,00 m?
Wohnung EG/DG rechts: rd. 63,00 m?
Wohnung DG/SPB: rd. 114,00 m?
Gesamtwohnfliche: rd. 259,00 m?>
Zzgl. Hobbyflidche SPB: rd. 100,00 m?

Gesamtwohnflache + Hobbyfliche: rd. 359,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

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

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhédngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Drei-
und Mehrfamilienhduser iiberwiegend zur Ertragserzielung, tlw. aber auch zur Eigen-
nutzung erworben.

Bei vorwiegend eigengenutzten, unvermieteten Hausern ist der Verkehrswert vorran-
gig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese liblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrich-
tungen und der baulichen Aullenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Bei vermieteten Ein- bis Zweifamilienhdusern oder fiir Hauser fiir die die zu erzielen-
de Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht wird nach dem Auswahlkriterium "Kaufpreisbildungsmechanismen im
gewohnlichen Geschéftsverkehr" das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwen-
dendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§27 - 34 Im-
moWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewer-
tungsmodell eingefiihrten EinflussgroBBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer,
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergeb-
nisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl Vergleichs- als auch Sachwerter-
mittlung im nachfolgenden Gutachten getitigt.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu beriicksichtigen, insbesondere:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der GrundstiicksgroB3e, wenn Teilflichen selbstindig verwertbar
sind.
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Bei vorwiegend eigengenutzten, unvermieteten Hausern ist der Verkehrswert vorran-
gig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese liblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrich-
tungen und der baulichen Au3enanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Bei vermieteten Ein- bis Zweifamilienhdusern oder fiir Hauser fiir die die zu erzielen-
de Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht wird nach dem Auswahlkriterium "Kaufpreisbildungsmechanismen im
gewohnlichen Geschéftsverkehr" das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwen-
dendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§27 - 34 Im-
moWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewer-
tungsmodell eingeflihrten EinflussgroBBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer,
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergeb-
nisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl Ertrags- als auch Sachwertermitt-
lung im nachfolgenden Gutachten getitigt.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu beriicksichtigen, insbesondere:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der GrundstiicksgroB3e, wenn Teilflichen selbstéindig verwertbar
sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB 1.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorgeschriebenen
Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhéltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den
durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entsprechen.

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

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

Hier ist geméB Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groferer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festge-
stellt. Abhédngigkeiten vom Mal} der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl, Bau-
landtiefe unter 40m, Grundstiicksflaiche) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17748 in Essen - Schonebeck,
Herbriiggenstral3e 231, betrdgt zum Stichtag 01.01.2025: 410,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Nutzungsart = Wohnbaufléche.
ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei nach BauGB und KAG
Anzahl der Vollgeschosse = I-1I

Grundstiickstiefe = 40m

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte bei 440 bis 450 €/m? oder haben
andere Nutzungen. Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen vorzunehmen, da
das Grundstiick nicht an deren Randbereiche angrenzt.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Von 2022 auf 2025 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.
Aufgrund der allmeinen Marktlage wird weiterhin von einer Stagnation der Boden-
richtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 410 €/m als Basiswert
zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025 herangezogen.
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Anpassung an die Mikrolage

Da das Grundstiick im Randbereich mit hoherer Larmimmission liegt, ist ein leich-
ter Abschlag sachrichtig, der mit 5 % geschitzt wird.

410 €/m* *0,95 = 389,50, rd. 390 €/m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-

stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025 wie folgt geschétzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

707 m? * 390,00 €/m? = 275.730,00 €
Bodenwert, Flurstiick 1163: rd. 276.000,00 €

48
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3.3 Sachwertermittlung

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

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

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

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten.

(a) Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswertgeminderten vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks (einschiieilich Bodenwert) anzuwenden (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV). Besondere ob-
jektspezifische Grundsticksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind noch nicht be-
rucksichtigt.

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

(c) Grundstucksspezifische Merkmale wie z B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstick werden im Bodenwert berucksichtigt. Sonstige Rechte (zB. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, NieBbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale
zu bertcksichtigen.

Beziiglich Punkt b) wurden im Grundstiicksmarktbericht die Grundstiicksflichen
spezifiziert, die erst nach der Marktanpassung hinzuzurechnen sind:

- Selbststindig nutzbare Teilflichen, die flir eine angemessene Nutzung der
baulichen Anlagen nicht bendtigt werden und selbststindig genutzt oder
verwertet werden konnen.

- Teilflichen mit abweichender Grundstiicksqualitdt; dies sind z.B. iiber den
iiblichen Gartenbereich hinausgehende Freifldchen (sogenannter zusitzlicher
Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Flichen kann die mit dem Boden-
richtwert definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.

Zur Anwendung dieser Sachwertfaktoren ist zwingend das Modell heranzuziehen, das
der Gutachterausschuss zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendet hat, siche
Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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Normalherstellungskosten
NHK 2010 (Anlage 4 iImmoWerV, Nummer I}

Gebaudestandard
MNach Anlage 4 ImmoWertV, Nummer [l

Baunebenkosten
In den NHE 2010 enthalten

Regionalfaktor
1,0 (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Korrekturfaktoren
Nach Anlage 4 ImmoWertV, Nummer 1.3 wegen

= Grad der Nutzbarkeit des Dachgeschosses
= yorhandenen / fehlenden Drempels

= ausgebauten Spitzbodens

Staffelgeschoss
* Geschossen mit Dachschragen
» keine Korrekiur wegen Gebaudegrofle

Bezugsmalistab

Datum

22.01.2026

Bruttogrundflache in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 und Anlage 4 ImmoWertY, Nummer |.2

Micht in der BGF erfasste besonders Bauteile

Pauschale Werlansatze fur werthaltige Bauteile wie Dachaufbauten, Eingangstreppen, Balkone u.a

Aulenanlagen

Frozentualer Ansatz fur typischerweise vorhandene Hausanschlisse, Terrasse und Einfriedung

» 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilienhausern

= T % der Herstellungskosten bei Doppelhaushélfien und Reihenendhausem

= 9% der Herstellungskosten bei Reihenmittelhausem

Gesamtnutzungsdauer
80 Jahre (Anlage 1 ImmoWertV)

Restnutzungsdauer

Gesaminutzungsdauer abziglhich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei Mo-
demisierungsmalnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Amage 2 ImmoWertV verlangert. Fir in diesem
Modell genannte Modermisierungsmalnahmen werden Punkle vergeben. Langer zuriickliegende Modemi-

sierungen werden mit einer verminderien Punkizahl bericksichiigt.

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten,

a) Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswengeminderten vorlaufigen Sachwert des
Grundsticks (einschlielich Bodenwert) anzuwenden (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV). Besondere ob-
jektspezifische Grundsticksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmaoWertV sind noch nicht be-

rocksichligl.

b} Im Bodenwert ist ausschiieliich der Baulandanteil enthalten; sonstige Flachen werden dem markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert als besonderes objektspezifisches Grundstucksmerkmal zu-

geschlagen.

c) Grundsticksspezifische Merkmale wie zB. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstick werden im Bodenwer bericksichiigt. Sonstige Rechie (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, NieBbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Zu bericksichtigen.

Blatt
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Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHE 2010 ermitteiten Herstellungskosten sind auf den Wertermittlungs-
stichtag zu beziehen. Hierzu ist der fir den Werermittlunagsstichtag aktuelie Preisindex for die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes far den Neubau von Wohngebauden in konventioneller Bauart einschliefilich
Umsatzsteuer - Bauleistungen am Bavwerk (Baupresindex) zu verwenden.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 liegen auf der Preisbasis 2010 vor. Das Statistische Bundesamt ver-
affentlicht zurzeit den Baupreisindex mit der Preisbasis 2021, Vor Verwendung ist daher eine Umbasierung
auf das Jahr 2010 erforderfich. Der umbasierte Baupreisindex ist auf www bons nrw de unter DATEN  Hand-
lungsempfehlungen der AGVGA NRW “verfigbar. Dieser wird dont kontinuierlich fortgefihrt

Die zur Sachwertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

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

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWertV V, NHK
2010 entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objekt-
arten, Ausfithrungsstandards, Grofe und anderen Abweichungen. Die Normalherstel-
lungskosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den
Qualitétsstichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits
enthalten.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)
Gemal Modell des GAA Essen betrigt der Regionalfaktor 1,0, d.h. es ist keine An-
passung der NHK vorzunehmen.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemal
Grundstiicksmarktbericht Essen 2025 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstdndig geschétzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)
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des Gebdudes und der jeweils liblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebdude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamt-
nutzungsdauer der Gebaudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bei ModernisierungsmafBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte ModernisierungsmafB3nahmen wer-
den Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei vorgegebener Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren mit 41 Jahren ermittelt.

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeau3enwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

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

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

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die
Objektart, die Hohe der vorldufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszu-
stand des zu bewertenden Objektes beeinflusst.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom {iblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiingel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

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

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

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

Fiir behebbare Schiaden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schétzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelposi-
tionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen. Die Bewertungssachverstindige kann
i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur tiberschldgig schitzen, da nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich unter-
sucht wird, grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauf-
tragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen 0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schidtzung angesetzt sind.
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3.3.1 Sachwert Flurstiick 1163, Dreifamilienhaus mit Garage

Dreifamilienhaus

Bruttogrundfliache 612,00 m?
Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100), 850 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basis 2010) 1,896

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,896 1.611,60 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
612,00 m?x 1.611,60 €/m? 986.299,20 €

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 41 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 986.299,20 € * 0,5125 505.478,34 €
Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal + 30.000.00 €
535.478,34 €
Gebaudewert des Dreifamilienhauses rd. 535.000,00 €
Garagengebiude
Bruttogrundflache insgesamt 29,00 m?
Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 250,00 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basis 2010) 1,896

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,896 474,00 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
29,00 m* x 474,00 €/m? 13.746,00 €

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 35 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 13.746,00 € * 0,583 8.013,92 €

Gebaudewert Garagengebiude rd. 8.000,00 €
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Zusammenstellung der Sachwerte

Gebaudewert Dreifamilienhaus 535.000,00 €
Gebaudewert Garagengebiude 8.000,00 €
Wert der AuBBenanlagen, Zeitwert pauschal, 5 % gem. GMB + rd. 27.000.,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 570.000,00 €
Bodenwert + 276.000.00 €
Vorldufiger Sachwert incl. BNK 846.000,00 €
Marktanpassung:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Dreifamilienhaus, mit dem
Potential auch als Zweifamilienhaus genutzt zu werden. Vom Gutachterausschusses
der Stadt Essen wurden auf der Grundlage des Kaufpreismaterials Zu- und Abschlige
vom Sachwert beschlossen, mit denen die im Sachwertverfahren erhaltenen Ergebnisse
fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke korrigiert werden kdnnen.

Er liegt im vorliegenden Fall fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke ohne Reihen-
mittelhduser bei 1,29 mit einer Standardabweichung von 0,24. Dabei ist zu beachten,
dass je hoher der vorldufige Sachwert ist, desto geringer ist der Sachwertfaktor, sh.
Grafik aus dem GMB Essen. Der durchschnittliche Sachwertfaktor von 1,29 bezieht
sich auf einen vorldufigen Sachwert von rd. 350.000 €. Bei dem ermittelten vorlaufi-
gen Sachwert in Hohe von rd. 850.000 € ist der individuelle Sachwertfaktor deutlich
zu reduzieren, sh. Ausziige aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen:
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Vorteile des Objektes sind die vor ca. 14 Jahren vorgenommenen Um- und An-
baumaBnahmen.
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Nachteile sind der teilweise Altzustand des Gebdudes und Unsicherheiten beziig-
lich der aufzubringenden Kosten zur Beseitigung des Instandsetzungsstaues.
Aufgrund stark gestiegener Baukosten und Energiekosten sowie Erhohung der
Zinsen kam es ab Herbst 2022 zu tlw. erheblichen Preisriickgdngen, gerade fiir
energetisch nicht sanierte Hauser, Siehe Auszug aus Dr. Sprengnetter, Immobilien
& Bewerten:

Kaufpreisanalyse Einfamilienhiuser:
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Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

Die Preisentwicklung im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser (Weiterverkaufe) zeigl gegeniber dem
Vorjahr einen Preisrickgang von ca. 11 %. Damit liegen die Preise in diesem Marktsegment wieder auf
dem Niveau von 2021.

Und Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

Die Preisentwickiung im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser (Weiterverkaufe) zeigt gegentber dem \or-
jahr einen Preisanstieg von 1,7 %. Damit liegen die Preise in diesem Markisegment wieder auf dem Niveau
von 2021.

Ein weiterer Nachteil ist die Eigenschaft der Hobbyrdume im Spitzboden und die
groBe Wohn- und Hobbyraumfldche insgesamt. Von Vorteil sind die Grundstiicks-
groBe und Siidlage des Grundstiicks.

Der Sachwertfaktor wird mit 0,90 geschitzt.
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 846.000,00 € * 0,90 761.400,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 35-39) - 60.000,00 €
701.400,00 €

Marktangepasster Sachwert rd. 701.000,00 €

56
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3.4 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen
Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

Modellkonformitiit (§ 10 ImmoWertV)

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

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

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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Wohn- und Nutzungsflachenberechnung
Auf Plausibilitat gepriifie Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
verwendet.

Wohnflache (WF)
Berachnung der Wohnflache gemal Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003. Grundflachen von Balkonen,

Loggien, Dachgérten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der Regel zu einem Viertel,
hochsten jedoch zur Halfie ihrer tatsachlichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

Nutzungsflache (NUF)
id R. ermittelt nach der DIN 277 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau (Ausgabe August 2021)

Rohertrag
Grundlage fiir die Ermittlung des Roherirags sind die marktiblich erzielbaren Erirage aus dem Grundstiick.

Wohnnutzung
Die marktiblichen Erirage werden anhand des gualifizierten Mietspiegels 2022 fir nichi preisgebundens

Wohnungen in der Stadt Essen ermittelt. Fir Ein- und Zweifamilienhauser wird ein Zuschlag von 5 % auf die
nach Mietspiegel ermittelte Miete angesetzi, da der Mietspiegel 2022 nicht fir Ein- und Zweifamilienhauser
gilt.

Eei Anwendung der in diesem Grundsticksmarktbericht veroffentlichten Liegenschafiszinssatze fiir Wohn-
nuizung im Rahmen der Verkehrswertermittiung ist aus Grinden der Modellkonformitat grundsatzlich der
Mietspiegel 2022 fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen zu verwenden.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschiielflich gemal des Grundsticksmarktberichts (Unterkapitel 9.3) an-
gesetzt

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

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

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

Restnutzungsdauer

Gesaminutzungsdauer abziiglich Alter; ggf. modifizierie Restnutzungsdauer nach Modemisierung. Bei Mo-
demisierungsmalnahmen wird die Resinutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV verlangert.
Fir in diesem Modell genannte Modernisierungsmalnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuriicklie-
gende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punkizahl berlicksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufveriragsdatum gditigen Bodenrichtwerts, an-
gepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundstiicksqualitat werden als besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale berlicksichtigt
{vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis").
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Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Authebung eines Mietverhidltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden
vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentlimer zu tragen sind, d.h. nicht zusdtzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrige einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertridge - abgezinst
auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertriage fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
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abgeleitet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes flir die Wertermittlung im Er-
tragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz
ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

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

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Es-
sen liegen Liegenschaftszinssitze flir Dreifamilienhduser in Essen bei 2,1 bei einer
Standardabweichung von 1,9.

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siche Aus-
zug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

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

Das als Dreifamilienhaus genutzte Wohnhaus liegt in mittlerer Lage. Ein Nachteil ist
die Eigenschaft der Hobbyrdume im Spitzboden und die groBe Wohn- und Hobby-
raumflache insgesamt. Der Liegenschaftszinssatz wird mit 2,3 % geschétzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Sachwertermittlung.

Baumiéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Sachwertermittlung.
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3.4.1 Mietwertermittlung

Die Dreifamilienhaus ist unvermietet und wird unentgeltlich von den Eigentiimern
und der NiefSbrauchberechtigten genutzt.

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

Die marktiiblich erzielte Miete ist mit der tatsdchlichen Miete zu vergleichen. Als
Ausgangswert fiir die Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Miete
zugrunde gelegt. Bei wesentlich zu gering vermieteten Wohnungen ist eine Min-
dermiete zu berechnen. Zunichst ist jedoch zu priifen, ob die tatsdchliche Miete an
das ortsiibliche Niveau angepasst werden kann.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 (gem. Modell
GAA Essen) herangezogen.

Die Basiswerte der Tabelle 1 bezichen sich auf eine ortsiibliche Miete in Essen, die ne-
ben dem Entgelt fiir die bestimmungsgemilBe Nutzung der Wohnung lediglich die nach-
stehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten geméf §27 II.BV
enthélt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.

Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage
(Tabelle 2), dem Einfluss der Wohnflidche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Aus-
stattung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage
(Tabelle 2), dem Einfluss der Wohnflidche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Aus-
stattung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 in Zusammenhang mit Punkt 9. des
Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (urspriingliches Baujahr vor 1903): 6,97 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lage 3 gem. Anlage Mietspiegel) *1,00

Einfluss der Wohnungsgrdéf3e gem. Tabelle 3:

Wohnungen mit 82 m? *0,98
Wohnungen mit 63 m? *0,98
Wohnungen mit > 150 m? *0,97
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Einfluss der Ausstattung und gem. Tabelle 4
Wohnung EG links (Modernisierung, Gartennutzung, etc.): *1,19
Wohnung EG/DG rechts: *1,01
Wohnung DG/SPB (Modernisierung, etc.): *1,15
Mietwerte (nach Modernisierung Wohnung 1.0G):

EG links 82 m?

6,97 € * 1,00 * 0,98 * 1,19 = 8,13 €/m? rd. 8,10 €/m?
EG/DG rechts 63 m?

6,97 € * 1,00 * 0,98 * 1,01 = 6,90 €/m? rd. 6,90 €/m?>
DG ohne SPB 114 m?

6,97 € * 1,00 * 0,97 * 1,15 ="7,78 €/m? rd. 7,80 €/m?
Fiir die Rdume im Spitzboden (Hobbyriume mit Faktor 0,7):

7,80 €/m? * 0,70 = 5,46 €/m? rd. 5,50 €/m?
Fiir die Garageneinstellplitze betrdgt die ortsiibliche Miete in der Lage 60 €/ Stell-
platz.
Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)
MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE
m’ €/m’ €/Monat €/Jahr
Wohnung EG links 82,00 8,10 664,20 7.970,40
Wohnung EG/DGrechts 63,00 6,90 434,70 5.216,40
Wohnung DG 114,00 7,80 889,20 10.670,40
Hobbyrdume SPB 100,00 5,50 550,00 6.600,00
Garage 60,00 60,00 720,00
31.177,20

Es wird gemal Modell des GAA Essen von der marktiiblichen Miete ausgegangen.

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wird die Wertminderung auf-

grund des beschriebenen Instandhaltungsriickstau in Hohe von — 60.000 € abgezo-

gen.
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3.4.2 Ertragswert

Jihrliche Nettokaltmiete insgesamt 31.177,20 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jdhrlich:

Verwaltungskosten:

351 €/ Wohnung und 46 €/Garage gem. GMB Essen = - 1.099,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:

13,80 €/m? Wohnfldche (359,00 m?) und 102 €/Garage

gem. GMB Essen = - 5.058,20€
Mietausfallwagnis:

2,0 % der wohnbaulichen Ertrige

gem. GMB Essen = - 623.54€

6.780,74 €

Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt: - 6.780.74 €
Jéhrlicher Reinertrag: 24.396,46 €

Reinertrag des Bodens (Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)
2,3 % * 276.000,00 € - 6.348.00 €
Ertrag des Dreifamilienhauses 18.048,46 €

Restnutzungsdauer des Gebdudes 41 Jahre
Vervielfiltiger * 26,363
bei 41 Jahren Restnutzungsdauer und 2,3 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 475.811,45 €
Bodenwert + 276.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 751.811,45 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 35-39) - 60.000,00 €
691.811,45 €

Ertragswert rd. 692.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln maB3gebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr tliblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteil-
marktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverldssiger die flir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansidtze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 1163, Dreifamilienhaus

Der Sachwert wurde mit rd. 701.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 692.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
tiberwiegend zum Zwecke der Eigennutzung erworben.

Die im Sachwertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten (Normalherstellungskosten,
Marktanpassungsfaktor und Bodenwert) sind mit gro3er Sicherheit und in Anlehnung an
den Gutachterausschuss der Stadt Essen abgeleitet worden. Das gleiche gilt fiir die Da-
ten aus dem Ertragswertverfahren. Das vorliegende Objekt wird eher als Sachwertobjekt
gewertet, jedoch wurden Sachwertfaktoren nur fiir 1- bis 2- Familienhduser abgeleitet,
Liegenschaftszinssitze fiir das Ertragswertverfahren hingegen auch fiir Dreifamilien-
hiuser. Deshalb orientiert sich deshalb der Verkehrswert zu gleichen Teilen am Sach-
wert mit 1/2 Gewichtung und 1/2 Gewichtung des Ertragswertes, = rd. 697.000 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein freistehendes 1- bis 2- geschos-
siges Dreifamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden. Das Ge-
baude wurde urspriinglich ca. 1903 als Wohnhaus mit riickwértigem Anbau (von der
StraBe gesehen rechts) errichtet. Im Jahr 1997 wurde der riickwirtige Dachgeschossbe-
reich umgebaut und anschlieend ein Balkon mit Treppe erstellt. Im Jahr 2011/2012
wurde ein riickwértiger Anbau (von der Strale gesehen links) errichtet, das Dach verén-
dert, Dachgeschoss und Spitzboden umgebaut. Insgesamt zeigt sich das Gebdude in ei-
nem dem Alter und Umbaujahren entsprechenden Zustand. In Teilbereichen besteht ein
Instandhaltungsbedarf. Die gesamte Wohn- und Hobbyfliche wurde mit rd. 359 m? er-
mittelt. Die Grundstiicksgrof3e betrdgt 707 m?.
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Die Wertminderung aufgrund der Bauméingel und —schidden wurde insgesamt mit ge-
schitzten 60.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienwohnhaus und einer Garage be-
baute Grundstiick in 45359 Essen, Herbriiggenstr. 231, Gemarkung Schonebeck
Flur 1, Flurstiick 1163, Grundbuch von Schonebeck Blatt 323, wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 10.12.2025 mit gerundet

697.000,00 €
in Worten: sechshundertsiebenundneunzigtausend Euro geschétzt.
(rd. 1.940 €/m? bei 359 m? Wohn- und Hobbyfldche, Rohertragsvervielf.: rd. 22.4).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von 60.000 €) ergébe sich ein Wert von ca. 757.000,00 € (rd. 2.100 €/m? Wohn-
und Hobbyfldche, Rohertragsvervielfaltiger: rd. 24,3). Dieser Wert liegt etwas ober-
halb des Durchschnittswertes fiir Dreifamilienhduser (sh. Auszug aus GMB Essen
2025), was aufgrund der Modernisierungen gerechtfertigt ist.

Rohertragsvervielfdltiger Kaufpreis [€/m* WF]
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Miilheim a.d. Ruhr, 22.01.2026 @ [ g CG!LQ__

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Eva Hiffmann-Doded \ 4

Sachverstingiga K

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

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

Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg,
Textliche Festsetzungen des Bebauungsplans, Auflistung der Mangel und Schéden von Eigentiimer
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Anlage 1
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Anlage 2
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Grundriss Kellergeschoss, gemil Baugenehmigung 1903
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Anlage 3
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Grundriss Erdgeschoss, gem. Baugenehmigung 2011
Anmerkung: Wohnung EG/DG rechts wurde gelb markiert, Wohnung EG links wurde weif3 belassen, Gemein-
schaftsfliche wurde griin markiert. Der mittige Flur wurde zu einer Kiiche umfunktioniert. Im Flurbereich vor

dem Bad wurde ein zusdtzlicher kleiner Flur abgetrennt.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 46/25 Datum  22.01.2026 Blat 69

Anlage 4
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Grundriss Dachgeschoss, gem. Baugenehmigung 2011
Anmerkung: Wohnung EG/DG rechts wurde gelb markiert, Wohnung DG/Spitz links wurde orange markiert,

Gemeinschaftsfliche wurde griin markiert.
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Grundriss Spitzboden, gem. Baugenehmigung 2011

Anmerkung: Der Arbeitsraum vorne rechts wurde in ein Bad umgebaut.
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Anlage 8

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt Uber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,\Vereinigter Kronprinz® und Uber dem auf Ei-

senerz verlishenen Bergwerksfeld ,Neu Essen”.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung .\ereinigter Kronprinz" ist die
E.ON SE (Anschrift: E.ON SE. Mining Management, Briisseler Platz 1 in

45131 Essen oder zentrale E-Mailadresse mining@eon.com).

Eigentlimerin der Bergbauberefhtigung ,Neu Essen” ist die TRATON
SE in Minchen, vertreten durch die MAN GHH Immobilien GmbH, Ster-
krader Venn 2 in 46145 Oberhausen.

EBergschadensersatzanspriiche und Bergschadensverzicht

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Ange-
legenheiten fallen nicht in die Zusténdigkeit der Bergbehérde. Ihre An-
frage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben ge-

nannten Bergbauberechtigten zu richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmag-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumafl-
nahmen sollten Sie die jeweilige Bergbauberechtigte fragen, ob noch mit
Schéden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpas-
sungs- und Sicherungsmafnahmen"” diese im Hinblick auf ihre eigenen

Bergbautatigkeiten flr erforderlich halt.
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Bergbauliche Situation und Bergschadensgefahrdung

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich

Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Auskunftsbe-

reich kein heute noch relevanter Bergbau dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umge-

gangenen senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach aus diesem

Bergbau nicht mehr zu rechnen.

Hinweise zum Auskunftsverfahren

Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse dieser Auskunft auf benachbarte
Grundstlcke Ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung andern kann.

Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erflllung ihrer &ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelit. Eine Ge-
wahr fUr die Richtigkeit, Vollstédndigkeit und Genauigkeit der Daten
kann jedoch nicht Gbernommen werden.

Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten lhres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemaR Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
konnen Sie Uber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).
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Anlage 9

Auszug aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 06/84:

Textliche Festsetzungen:

1. LdrmschutzmaBnahmen (59, Abs. 1, Ziffer 24 BBauG): Entlang der AktienstraBe ist bei Neubauten,
Umbauten oder Erweiterungsbauten aufgrund der Immissionen aus Verkehrsldrm fir Wohnungen und
sonstige Aufenthaltsriume der Einbau von Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 1 gemaB VDI-
Richtlinie (2713] vorgeschrieben.

2. In der Offentlichen Griinfliche ,Sportanlage” sind in den mit Baugrenzen gekennzeichneten Bereichen
gemil & 31 Abs.1 BBauG bauliche Anlagen fiir sportliche Zwecke bis zu lI-Vollgeschossen als
Ausnahme zulissig.

Kennzeichnung:

Im Bereich der Grundstiicke Schacht-Kronprinz-5tralle Hs.-Nr. 1- 7 befinden sich ehemalige
Bergbauschichte.

Bei Baumalinahmen im Bereich der Schichte wird empfohlen, diese wegen der Lageunsicherheit im Rahmen
eines Bodengutachtens aufzusuchen und erforderlichenfalls sichern zu lassen.

Hinweise:

1. Fiir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die "Satzung zum
Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen (Neufassung) vom 28. September 1982." [Amtsblatt der
Stadt Essen Nr. 40 vom 1.10.1982)

2. Im Bereich der mit gekennzeichneten Stellen liegen alte Anlagen des baulichen Zivilschutzes, die
nach Lage und Ausdehnung nur ungefahr bekannt sind.

3. Spielbereich B siche RdErl. des Innenministers v. NBW v. 31.7.1974 (MBL NW.1974 5.1072)) in der jetzt
glltigen Fassung.

Hinweis:

1. Relevante Unterlagen
Samtliche bei der Planaufstellung angewandten Richtlinien, Verordnungen, Satzungen, Erlasse,
technischen Regelwerke, DIN-Mormen und sonstigen Vorschriften (z. B TA Larm, VDI-Richtlinie 2719 -
Schallddmmung von Fenstern - etc) kénnen im Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung,
Deutschlandhaus, Lindenallee 10, 5. Etage, Zimmer 501, an jedem behdrdlichen Arbeitstag wahrend der
Dienststunden eingesehen werden.
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Anlage 10

Von dem Miteigentiimer wurde eine Auflistung der Mingel und Schiden tlibermittelt,
die seiner Meinung nach vorhanden sind. Diese Liste wurde in Ausziigen (bereinigt
um nicht relevante oder personliche Hinweise) eingefiigt:

Allgemein:
- Kein HeiBwasser seit August, da Wassertherme kaputt

- Das Haus wurde typischerweise den urspriinglichen Bauumstanden nach ohne Bodenplatte ge-
baut, eine Drainage an den Hausseiten wurde nicht nachtraglich verbaut.

- Gasverbrauch/ Jahr 61.000 m?

- In der Nachbarschaft wird regelmaRig eingebrochen, was durch die Lage beguinstigt wird. Hinter
dem Haus fangt da Waldgebiet der Schlucht an, und die Pollstral3e ist besonders im Verlauf hin-
ter dem Haus unbeleuchtet.

Kellerrdaume:

- Feuchter Boden, feuchte Wande,

- Schimmelbefall

- Wande teilweise nicht verputzt

- Abwasserrohre teilweise noch aus 1947

- Heizungsanlage: Gas, installiert 1997

- Weitraumiger Wasserschaden im Oktober 2021

- Wasserschaden im August 2025 nach defekt der Heilwassertherme

Erdgeschoss

Algemeine Hinweise:
- Kalte FuRbdden, wegen Keller und mangelhafter Dammung

- Deutliche Larmbelastung durch mangelhaften Ausbau des Ful3bodes zur ersten Etage, die zu
standiger psychischer Belastung flihrt

- Erdgeschoss ist Altbau, aufler Wohnzimmer 1

- Hohe Hellhorigkeit

Schlafzimmer 1:
- Schimmelbefall an nicht gedammter Auflenwand zur Straf3e hin

- Wasserschaden an Decke
- Keine richtige Tur, nur leichte Schiebetir aus Plastik

Essbereich:
- Durchgangszimmer

- Laminat renovierungsbedurftig

Wohnzimmer 1:
- Laminat renovierungsbediirftig

Eingangsbereich mit Kochnische:
- Durchgangszimmer

Badezimmer 1:
- Letzte Renovierung vor 14 Jahren

- Dusche teilweise kaputt

- Deckenlaminat renovierungsbediirftig

- Bodenfliesen teilweise beschadigt

- Fugen in Wandfliesen teilweise reparaturbeduirftig
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Arbeitszimmer:
- Durchgangszimmer

- Schimmelbefall von ungeddammter Wand herkommend
- Ungerade Wande

- Kalter Fussboden

- Laminat stellenweise beschadigt

- FuBleisten fehlen stellenweise

- Ein Durchgang hat keine Tlr

- Renovierung vor 14 Jahren

Kiiche:
- Durchgangszimmer

- Gefliester Boden stellenweise beschadigt

- Kichenmobel teilweise beschadigt

- Ungerade Wande, Verputzung ungleichmafig

- FuBleisten fehlen stellenweise

- FuBboden mehrlagig, wir vermuten, dass auf Holzboden gefliest wurde.
- Alte Decke

Hausflur und Treppenhaus zum Seiteneingang:
- Schéaden an Verputzung, Risse und teilweise abgeplatzt

- PVC-Boden stellenweise beschadigt

- Beleuchtung beschadigt

- FuBRboden mehrschichtig

- Treppe renovierungsbedurftig

- Haustur schlecht isoliert, undicht.

- FuBleisten fehlen teilweise

- Kalter FulRboden

- Durchzug vom und in Keller, da friher ein Kellerzugang unter der Treppe war

Wohnzimmer 2
- Schimmelbefall an ungeddmmter Wand zur Stral3e hin

- Laminat teilweise renovierungsbeddrftig

- Putz stellenweise reparaturbedurftig

- Kalter FuRboden

- Der Mangelnde Dammung ist das Zimmer im Herbst, Winter sehr kalt
- Fenster undicht

- Wande ungerade

Erstes Geschoss (bewohnter Teil von Familie Polzin

Schlafzimmer 2

- Kein Tdur, geht direkt in den Hausflur tber

- Durchgangszimmer

- Wande teilweise beschadigt

- Schimmel an Hauswand

- Fenster mlssen renoviert werden

- Deckenvertafelung biegen sich stellenweise durch
- PVC-FulRboden stellenweise renovierungsbedurftig
- Keine Rolladen

Badezimmer 2:
- Risse an Wand, womdglich durch Druck des Dachstuhls?

- Badewanne hat punktuelle Rost
- Schimmel in Fugen
- Spllkasten kaputt
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- Schimmel an Dachfenster

- Wand stellenweise beschadigt
- FuBRboden mehrlagig

- Letzte Renovierung: 90er Jahre

AUSSENBEREICH

Fassage:

- Fassade stellenweise reparaturbediirftig, wegen Wasserschaden?
- Risse in der Fassade an der Front

- Spechtschaden an Fassade

- Klinkersteine stellenweise kaputt und renovierungsbediirftig

Garage:

- Wasserschaden

- Dach und Wande renovierungsbediirftig, Dach muss maoglicherweise komplett
erneuert werden

- Bodenbelag teilweise durch Wasser beschadigt

- Schimmelbefall

- Garagentor renovierungsbedurftig

- Garage aus den 80ern, seitdem nicht renoviert

Balkon und Garten:
- Balkon renovierungsbediirftig, wenn nicht sogar baufallig

- Treppe von erster Etage in Garten muss renoviert werden
- Garten sinkt ab und wird durch die Abschiissigkeit stetig ausgewaschen.
- Bedingt durch die Auswaschungen ist der Rasen stellenweise im schlechten Zustand.

Einfahrt zur Garage:
- Betongrund vor Garage ist rissig und nimmt Wasser auf. Abfluss ist wahrscheinlich ebenfalls
defekt, flhrt ins Haus

Einfahrt rechte Seite:
- Tor zum Garten beschadigt

Allgemeine Hinweise:

- Nach dem Umbau in 2011/12 wurde die Hausfassade gedammt. Die Dammung wurde jedoch
nicht komplett aufgetragen. Die gesamte Front sowie eine Flache unterhalb des Balkons sind
immer noch ungedammt. Dies hat in den Raumlichkeiten zur Schimmelbildung beigetragen.
Auch die Temperatur in den Raumlichkeiten ist insbesondere im Winter sehr niedrig.

- Das Dach scheint viel flacher zu sein, als vom Bauamt genehmigt.

- Die Aullenwande zum Garten hin sind im Spitzboden hdher als im Bauplan genehmigt.

- Nach Absprache mit einer anderen Architektin gibt es auch Abweichungen bei der genehmigten
Bauzeichnung. Es scheint so, dass die Zahlen im Bauplan nicht zur Zeichnung passen. Das
Dach sollte z.B. eine Neigung von ca. 7° haben, in der Bauzeichnung hat das Dach jedoch nur
eine Neigung von ca. 4°, was auch dem tatsachlichen Bau optisch entspricht.

- Im Spitzboden wurde eine schwere Eckbadewanne installiert, die Laut Zeichnung nicht vorgese-
hen war. Ich habe Bedenken bezliglich der Statik und ich vermute, dass sich der Druck bereits
auf die Zwischendecke zu meinem Schlafzimmer ausgewirkt hat.
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