EVA HOFFMANN-DODEL Sachverstindigenbiiro

Dipl.- Ing. Architektin
fur Immobilienbewertung

Von der Industrie- und Handelskammer fiir Essen
Milheim an der Ruhr, Oberhausen zu Essen
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fiir  bebaute und unbebaute Grundstiicke
Zertifizierte Sachverstandige fir Immobilien-be-
wertung DIAZert (LS) Zert.-Nr. DIA-1B-592

anonymisierte Version des Gutachtens

08.04.2026

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

Zwangsversteigerungsverfahren Geschéftsnummer: 180 K 061/25

Objekt: Mit einer Zweifamiliendoppelhaushélfte und Garage bebau-
tes Grundstiick in 45259 Essen, Georgkirchstrafle 17,
Gemarkung Heisingen, Flur 13, Flurstiick 96,
Grundbuch von Heisingen, Blatt 644,

Verkehrswert 480.000,00 Euro

Wertermittlungsstichtag (= Qualititsstichtag): 27.01.2026

EvA HOFFMANN-DODEL BORD MULHEIM BURO KONSTANZ
www.hoeffmann-dodel.de EintrachtstraBe 94 FonO0208-3787926 EichhornstraBe &  Fon 07531-99 15 21

ehd@hoeffmann-dodel de D-45478 Miilheim Fax 0208-5 31 32 D-78464 Konstanz  Fax 07531-99 15 23


mailto:ehd@hoeffmann-dodel.de
http://www.hoeffmann-dodel.de

EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 61/25 patum 08.04.2026 Blatt

Inhaltsverzeichnis
A. Aufgabenstellung 3
B. Grundlagen 4

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften 5
1.2 Gestalt und Form 10
1.3 ErschlieBungszustand 11
1.4 Rechtliche Gegebenheiten 12
2. Gebdudebeschreibung 15
2.1 Fotoreportage 16
2.2 Ausfithrung und Ausstattung 24
2.3 Massen und Fliachen 31
3. Verkehrswertermittlung 33
3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens 33
3.2 Bodenwertermittlung 35
3.2.1 Bodenrichtwert 35
3.2.2 Bodenwert 37
3.3 Sachwertermittlung 39
3.3.1 Sachwert 44
3.4 Vergleichswertverfahren 46
3.4.1 Immobilienrichtwert 49
3.4.2 Vergleichswert 50
3.5 Ableitung der Verkehrswerte 51
3.5.1 Verkehrswert 51
Anlagen:

Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 61/25 patum 08.04.2026 Blatt

A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 19.12.2025:

Geschiftsnr. 180 K 061/25:
., In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-

schaft an dem Grundbesitz in der Gemarkung Heisingen

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Heisingen Blatt 644

BV Ifd. Nr. 1

Gemarkung Heisingen, Flur 13, Flurstiick 96, Hof- und Gebdudefliche,
Georgkirchstrafe 17, Grofle: 732 m?.

XXXXXXXXXX

soll gemdf3 §74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstindigen tiber den aktu-
ellen Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstdindigen wird bestellt:

Dipl.-Ing. Eva Héffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim an der Ruhr
Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Die Behérden werden gebeten, der Sachverstindigen bei der Durchfiihrung der

‘

tibertragenen Aufgaben behilflich zu sein.
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B. Grundlagen
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2.2

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:
Schreiben des Amtes fiir Stralen und Verkehr der Stadt Essen, Anliegerbe-
scheinigung, vom 05.02.2026.

Auskuntft iiber das Geoportal Essen zu Baulasten: https://geoportal.es-
sen.de/Baulasteninformation/

Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Essen, Flurkarte, vom
13.01.2026.

Schreiben des Amtes fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt
Essen, Auskunft aus dem Kataster fiir Altlasten und Fladchen mit Bodenbelas-
tungsverdacht, vom 13.01.2026.

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in
NRW vom 27.01.2026.

Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 13.01.2026.

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Heisingen Blatt
644 vom 19.09.2025.

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 2026.

Auskunft tiber das Geoportal Essen zum planungsrechtlichen Zustand:
https://geoportal.essen.de/planenbauen/

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Einsicht in die Hausakten der Stadt Essen.

Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/laermkarte/
Einsicht in die Starkregenkarte: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
Einsicht in die homepage der Stadt Essen:
https://https://media.essen.de/media/wwwessende/aem-

ter/12/ein_blick auf stadtteile/Heisingen 31.pdf

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 27.01.2026.
Teilnehmer:

xxx, Miteigentiimer

xxx, Miteigentiimerin

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

Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner — Sachverstdndigenbiiro Hoffmann-Dodel

Arbeiten die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. I. Heppner erstellt wurden:
Fotoreportage und Assistenz beim Erstellen eines Aufmalies am Ortstermin.

Eigentlimer: xxx.
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4. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 27.01.2026 festgelegt.

5. Ausfertigungen.

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 62 Seiten. Hierin sind 4 Anlagen mit 5

Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine

fiir meine Unterlagen. Zuséatzlich wurden eine PDF und eine anonymisierte
Version ebenfalls als PDF 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 kleinrau-
mige Bebauung geprigten siidlichen Teil andererseits.
Diese Gegebenheit dullert sich in einem deutlichen
Preisgefille von Stid nach Nord.
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Lage, Entfernungen:
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Essen - Heisingen.

Heisingen gehort zu den siidlichen Stadtteilen Essens
und hat rund 13.000 Einwohner. Durch die attraktive
Wohnlage auf der Ruhrhalbinsel besitzt Heisingen
einen sehr hohen Naherholungswert.

Durch seine abgeschiedene Lage sind Arbeits- und
speziell Einkaufsmoglichkeiten besser in den umlie-
genden Zentren zu finden.

Die Entfernung von dem zu bewertenden Grundstiick
bis zum Stadtkern, bzw. Hauptbahnhof von Essen be-
tragt ca. 8,5 km. Bis zum Stadtteilzentrum Heisingen
sind es ca. 450 m.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt in ca. 1
km Entfernung an der Auffahrt Essen-Heisingen zur
A 44.

Siehe auch Daten zum Stadtteil Essen-Kettwig aus
der homepage der Stadt Essen, Quelle:

https:// https://media.essen.de/media/wwwessende/a-
emter/12/ein_blick auf stadtteile/Heisingen 31.pdf


https://https://media.essen.de/media/wwwessende/a-emter/12/ein_blick_auf_stadtteile/Heisingen_31.pdf
https://https://media.essen.de/media/wwwessende/a-emter/12/ein_blick_auf_stadtteile/Heisingen_31.pdf
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A Flache und Bevolkerungsdichte
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Wohnungen nach Art der Wohnung am 31.12.2024

31 Heisingen Stadtbexzirk Vill Stadt Essen

1,2%

=vom Eigentumer selbst bewohnt = offentlich gefordert wandere Wohnungen

Median der monatlichen Bruttoarbeitsentgelte sozialversicherungspflichtig
Vollzeitbeschéftigter® insgesamt am Wohnort Essen am 31.12.2024
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31 Heisingen Stadtbezirk VIl Stadt Essen

Wohn- bzw. Geschiftslage: Gute Wohnlage, Lageklasse 5 (Faktor 1,15) gemal
Mietspiegel Essen 2022 bzw. Lage I gemal3 Miet-
spiegel der Stadt Essen 2024.

Einkaufsmdglichkeiten sind im Stadtteilzentrum von
Essen Heisingen vorhanden.

Art der Bebauung und Das zu bewertende Grundstiick ist mit einer Zwei-
Nutzungen in der Strafe familiendoppelhaushélfte und einer Garage bebaut.
und im Ortsteil: Die nihere Umgebung ist ein Wohngebiet, gepragt

durch eine homogene, liberwiegend 2-geschossige
Wohnbebauung: Doppelhéuser als Ein- und Zweifa-
milienhduser.

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage der Grundstiicke in Essen — Heisingen einge-
fligt:
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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 96

(gelb) eingefiigt:
Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
45127 Essen

[

e
C

i

Lizenz vom Amt fur Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 96:
StraBBenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Grundstiickszuschnitt:
Topografie:

Gartenausrichtung:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

180K 61/25 Datum 08.04.2026 Blatt 1 1

Ca. 12,00 m zur Georgkirchstrafse.
Ca. 12,00 m.

Ca. 61,00 m.

732,00 m>.

Rechteckig.

Nach Siid-Osten leicht abfallend.
Stid-Ost.

Georgkirchstrafe: Offentliche StraBe, Anlieger-
straf3e.

Georgkirchstrafle: Asphaltierte Fahrbahn, beidseitig
plattierte Gehwege. Parkmoglichkeiten auf der Straf3e
auf einer Seite der Straf3e.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitrdge nach dem KAG NW sind
fiir die Anliegerfronten zur Georgkirchstrafse 17 ge-
tilgt. StraBenbauliche MaBBnahmen, die eine Beitrags-
pflicht geméB §8 KAG des Kommunalabgabengeset-
zes NW auslosen, liegen derzeit fiir die Teilanlagen
Fahrbahn und Oberflichenentwésserung vor.

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
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-Ande-
rungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG NRW)
verabschiedet. Stralenausbaumalinahmen, die nach
dem 1. Januar 2024 von dem zustdndigen Organ be-
schlossen werden, unterliegen dem Beitragserhe-
bungsverbot und der landesgesetzlichen Erstattungs-
leistung.

Laut miindlicher Auskunft des Amtes fiir Straffen und
Verkehr — Anliegerbeitrige — werden keine Beitrdge
erhoben.
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,

nachbarliche Gemein-
samkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Anmerkung
Abteilung I1I:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Telefon,
Gas.

Das zu bewertende Flurstiick 96 ist mit einer Zwei-
familiendoppelhaushélfte bebaut. Das Gebédude ist vom
offentlichen Verkehrsraum zuriickgesetzt. Entlang der
linken Grundstiicksgrenze verlauft eine Einfahrt zu einer
weiter hinten gelegenen Garage, die sich an der linken
Grundstiicksgrenze befindet. Die Einfriedung der Zu-
fahrt erfolgt durch ein zweifliigeliges Stahltor. Zum lin-
ken Nachbargrundstiick wurde entlang der Zufahrt ein
Stahlgitterzaun errichtet, welcher bis zur Garage reicht.
Dieser wurde noch im hinteren Bereich durch einen
Sichtschutzzaun ergénzt. Daran schlief3t sich weiter hin-
ten ein Maschendrahtzaun an. Zum rechten Nachbar-
grundstiick wurde im Vorgarten und auch zur Straf3e
keine Einfriedung errichtet. Lediglich ein kleines
Stahltor befindet sich neben der linken Zufahrt. Im riick-
wirtigen Grundstiicksbereich befindet sich hinter dem
Haus entlang der Terrasse eine ca. 2 m hohe Mauer. Da-
ran schlieBt sich ein Stahlgitterzaun an. Dieser wurde
auch an der hinteren Grundstiicksgrenze fortgefiihrt.

In Abteilung I des Grundbuches von Heisingen,
Blatt 644 bestehen neben dem Zwangsversteigerungs-
vermerk keine Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt.II1
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-
stindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.
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Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu

lastenverzeichnis: Lasten des zu bewertenden Flurstiicks keine Eintra-
gung.

Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick liber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Friedrich Wilhelm
Fortsetzung* und iiber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ist die RAG
Aktiengesellschaft , Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Siehe weitere Ausziige aus dem Schreiben der Be-
zirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 9.
Anmerkung:
Bei auftretenden Schaden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen ggf.
Schadensersatzanspriiche gegentiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht
werden, sofern keine Bergschddenverzichtserkldrung abgegeben wurde.
In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-
gebenheiten keine Gefdhrdung auf das Gebadude darstellen und dass keine Wertmin-
derung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschlieend kann dieser Punkt je-
doch nur durch einen Sachverstindigen fiir Bergschdden geklart werden.
Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

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

im Rahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich lhnen mit, dass das angefragte
Grundstiick derzeit nicht im Kataster iiber 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 weiterer
bodenrelevanter Informationen erfolgte nicht.

lch weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von behirdlichen Ermittiungen,
auch unabhingig von Anfragen oder Auskiinften, eine Auswertung von hier
vorliegenden Informationen grundsitzlich auch zu einer verinderten Beurteilung
flithren und maglicherweise eine Erfassung im Kataster dber altlastverddchtige
Flichen und Altlasten zur Folge haben kann.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grund-
wassereinfliisse 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.

Entwicklungsstufe Flurstiick 96: Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitét):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb

Bebauungsplan: eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im
Sinne des §34 Baugesetzbuch (BauGB). Gem. §34
BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile ein Vorhaben zulédssig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksfldche, die iiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf
nicht beeintrichtigt werden.

Planungsrecht:

In der Bauakte konnte keine Genehmigung {iber den Ausbau der Raumlichkeiten im
Dachgeschoss, rechte Wohnung, gefunden werden. Es handelt sich bei dieser Fldche
nicht um Aufenthaltsrdume 1.S. der Bau O NRW.

Grundsitzlich ist es denkbar, eine nachtrigliche Genehmigung fiir Aufenthalts-
rdume zu erzielen, da schon eine Treppe (die jedoch zu steil ist) vorhanden ist. Zur
Genehmigungsfahigkeit miisste die jetzt vorhandene, als Fluchttreppe ungeeignete
Stiegentreppe ausgetauscht werden und fiir den zweiten Fluchtweg MaBBnahmen fiir
eine Anleiterung iiber ein Dachflichenfenster geschaffen werden (mit ggf. Aus-
wechselung des Dachfldachenfensters, falls es nicht den MaBlen eines Fluchtfensters
entspricht).

Eine nachtrdgliche Genehmigungsfahigkeit ist grundsétzlich mit Unsicherheiten be-
haftet aufgrund moglicher stadtebaulicher Ziele und baulicher Anforderungen. Zur
Kldrung, ob eine Nutzungsinderung nachtriaglich genehmigt werden wiirde, muss
ein Antrag auf Nutzungsinderung gestellt werden. Diese Vorgehensweise iibersteigt
jedoch den Rahmen des Gutachtens.

Es wird in diesem Gutachten von einer grundsétzlichen Genehmigungsfahigkeit aus-
gegangen. Da sowieso erhebliche Kosten fiir die Instandsetzung der rechten
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Wohnung anfallen, kann im Zuge der SanierungsmalBBnahmen auch die Treppe ausge-
tauscht werden und die Fenster dementsprechend ausgestattet werden.

Fiir eine nachtragliche Genehmigung sind auch Nachweise beziiglich Wérme-,
Schall- und Brandschutz sowie Statik zu erbringen. Hierfiir ist ein Sachverstindiger
einzuschalten, der entsprechende Untersuchungen vornimmt. Ggf. miissten schall-
schutztechnische oder statische Nachriistungen vorgenommen werden, was erhebliche
Kosten verursachen konnte. Die diesbeziigliche Wertminderung ist auBerdem zu be-
riicksichtigen.

Die Rdume im Spitzboden der linken Wohnung werden nicht fiir den Ausbau zu Auf-
enthaltsraumen gewertet aufgrund der nicht vorhandenen Treppe, lichten Raumhohe
und Aufteilung.

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. Gebaudebeschreibung

Art der Gebiude: Zweigeschossige Zweifamiliendoppelhaushilfte
mit Kellergeschoss. Massivbauweise mit Walmdach.
1 Garage, Massivbauweise.

Baujahr: 1924, Anbau 1968.
Baugenehmigung Nr. 63-2-70367/67 vom
22.09.1967 einen seitlichen Wohnhausanbau zu er-
richten.
Rohbauabnahme am 05.11.1968.
Gebrauchsabnahme am 22.10.1969.
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Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf das zu bewertende Ob-
jekt Georgkirchstraf3e 17. Es han-
delt sich um eine Zweifamilien-
doppelhaushélfte. Die Fassade ist
mit  Faserzementplattenverklei-
det, im EG links wurde ein Wir-
meddmmverbundsystem  ange-
bracht. Das Dach ist als Walm-
dach ausgefiihrt. Links fiihrt eine
Zufahrt zu der hinter dem Haus

= und an der linken Grundstiicks-

grenze errichteten Garage.
Beide Wohnungen werden iiber
einen Hauseingang begangen.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die riickwirtige Fas-
sade. Rechts sieht man den 1968
errichteten Anbau mit Balkon.
Auch hier sind die Fassaden mit
Faserzementplatten  verkleidet.
Die Kunststofffenster sind mit

| Rollldden ausgestattet. Die Woh-
| nungen erstrecken sich jeweils

iber EG, OG und DG. Jede der
beiden Wohnungen hat eine Ter-
rasse.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick in den Garten. Die riickwir-
tige Grundstiicksfliache ist langs
geteilt und den beiden Wohnun-
gen zugeordnet. Der linke Teil
besteht aus einer Garage und ei-
ner dahinter liegenden Garten-
hiitte. Daran schlieB3t sich eine
Rasenfliche an. Am Ende ist
noch ein kleiner Geréteschuppen
aufgestellt. Der rechte Grund-
stiicksteil besteht {iberwiegend
aus einer Rasenfliche. Am Ende
steht eine kleine Gartenhiitte.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die Garage. Sie besteht
aus einer Wellblechkonstruktion
und hat ein elektrisch bedienbares
Stahlschwingtor. Der rechts an-

| gebaute Sockel ist gefliest. Hier

haben sich mehrere Fliesen ge-
16st.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick in den gemeinsamen Flur
der beiden Wohnungen. Vorne
links gelangt man in die linke
Wohnung, welche sich in dem
1968 errichteten Anbau befindet.
Die Tiir hinten rechts (nicht im
Bild) fiihrt in die leerstehende
Wohnung im Altbau. Die Wénde
sind im Flur tapeziert, auf dem
Boden liegt ein PVC Belag. Die
Wohnungseingangstiiren sind aus
Holz in Holzzargen.

Bild 06

Wohnung rechts, Erdgeschoss
Blick in den Flur mit dem Trep-
penaufgang in das Obergeschoss.
Links sieht man die Wohnungs-
eingangstiir.  Die  einldufige
Treppe ist aus Holz mit einem
Holzhandlauf an der Wand. Die
Treppe ist vom Steigungsverhélt-
nis her zu steil, miisste jedoch
aufgrund des Bestandsschutzes
nicht zwingend erneuert werden
(ist jedoch anzuraten).
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Bild 07

Wohnung rechts, Erdgeschoss
Blick in das alte Bad. Ausstattung
mit WC-Korper und Waschbe-
cken und Badewanne. Hinten
sicht man ein Kunststofffenster

. mit Strukturglas zur Belichtung.
| Die Winde sind ca. 1,5 m hoch

gefliest. Auf dem Boden wurden
kleinformatige Fliesen verlegt.

Bild 08

Wohnung rechts, Erdgeschoss
Blick in das Wohnzimmer. Links
sieht man die Tiir zum Flur mit
Treppe zum OG. Die Tiir gerade-
aus fihrt in die Kiiche. Die
Winde sind tapeziert, auf dem
Boden befindet sich ein PVC Be-
lag. Rechts sieht man den alten
Ofen. An der Decke wurde eine
Holzprofilbretterverkleidung an-
gebracht. Dieser Raum ist ein
Durchgangszimmer zum sich da-
ran anschlieBenden ,gefangen
Raum®.

Bild 09

Wohnung rechts, Erdgeschoss
Blick in die Kiiche. Gleiche alte
Ausstattung wie im Wohnzim-
mer. Die Winde sind hier zum
Teil 1,6 m hoch gefliest. Rechts
sieht man noch ein Waschbecken
mit Warmwasseriibertischgerit
(nicht im Bild).

18
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Bild 10

Wohnung rechts, Erdgeschoss
Blick in den Flur, welcher von der
Kiiche in den Garten und in den
Keller fiihrt. Auf dem Boden sind
kleinformatige Fliesen verlegt,
die Wénde haben eine Profilbret-
terverkleidung. Die Tiir zum Gar-
ten ist aus Holz mit einem Glas-
feld. An der Decke sind Styropor-
platten angebracht. Niedrige
lichte Raumhohe.

- Bild11
. Wohnung rechts, Keller

Blick in den einzigen Kellerraum.

| Die Decke ist aus Stahlbeton. Die

Wande sind nur geschlemmt und
stark verdreckt. Hinten links sieht

.~ man den Gasanschluss, der aller-

dings abgestellt wurde.

Bild 12

Wohnung rechts, Obergeschoss
Blick in den Flur im Oberge-
schoss. Rechts sieht man die
Briistung zur Treppe. Hinten
wurde ein Waschbecken mit

~ Wandfliesen angebracht. Die Tir

vorne links fiihrt in das Kinder-
zimmer, liber die Tiir hinten ge-

it langt man in das Schlafzimmer.

Dazwischen befindet sich eine
Tiir hinter der sich die Treppe
zum Dachgeschoss befindet.Die
Winde sind tapeziert, auf dem
Boden sieht man die Holzdielen

S mit einigen Farbabplatzungen.

19



EvA HOFFMANN-DODEL

180 K 61/25

patum 08.04.2026 Blatt

Bild 13

Wohnung rechts, Obergeschoss
Blick in das Schlafzimmer. Glei-
che Ausstattung wie in den ande-

| ren Rdumen.

Bild 14

Wohnung rechts, Obergeschoss
Blick in das Kinderzimmer. Hin-
ten links sieht man einen kleinen
Gasofen. Hinter der Schrige be-
findet sich die Treppe zum Dach-
geschoss.

Bild 15

Wohnung rechts, Obergeschoss
Blick auf die Treppe zum Dach-
geschoss. Die schmale
Holztreppe hat einen Holzhand-
lauf an der Wand und ist als erster
Fluchtweg nicht geeignet.
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Bild 16

Wohnung rechts, Dachgeschoss
Blick in einen der beiden Rédume
im Dachgeschoss. Die Dachver-
kleidungen hingen durch und
miissen erneuert werden. Links
sieht man die Briistung zum Trep-
penaufgang. Komplett instandset-
zungsbediirftiger Zustand.

Bild 17

Wohnung rechts, Dachgeschoss
Blick in den anderen Raum im
Dachgeschoss. Auch hier alles im
Altzustand.

Bild 18

Wohnung links, Erdgeschoss
Blick in den Flur der linken Woh-
nung. Hinten links sieht man die
Wohnungseingangstiir aus Holz
in Holzzarge. Die Winde und De-
cken sind liberwiegend mit einer
Holzprofilbretterverkleidung ver-
sehen. Auf dem Boden wurde La-
minat verlegt. Gegeniiber der
Wohnungseingangstiir fiihrt eine
Treppe (nicht im Bild) in das
Obergeschoss.
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Bild 19

Wohnung links, Erdgeschoss
Blick in das erneuerte Bad. Die
Wainde sind raumhoch gefliest,
ebenso der Bodenbelag. Rechts
befindet sich eine bodengleiche
Dusche mit Glasabtrennung.
Links das Waschbecken und der
WC Korper. Zur Belichtung dient
ein Kunststofffenster mit Struk-
turglas und Rollladen. An der De-
cke wurden Korkplatten ange-
bracht.

Bild 20

Wohnung links, Erdgeschoss
Blick auf die Terrasse der linken
Wohnung. Rechts sieht man die
Zufahrt zur Garage. Die Terrasse
erreicht man iiber 4 geflieste Stu-
fen. Ein Holzzaun dient als Sicht-
schutz zur Terrasse der rechten

1 Wohnung.

Bild 21

Wohnung links, Obergeschoss
Blick hinunter auf die Treppe
zum Erdgeschoss. An den Win-
den und der Decke sind teilweise
die Holzprofilbretter entfernt
worden. Der Handlauf der
Holztreppe fehlt. Instandset-
zungsbediirftiger Zustand.

22



EvA HOFFMANN-DODEL

180 K 61/25

patum 08.04.2026 Blatt

Bild 22

Wohnung links, Obergeschoss
Blick in die Kiiche im Oberge-
schoss. Auf dem Boden sind Flie-
sen verlegt. Die Winde sind tape-
ziert, iiber der Kiichenarbeits-
platte ist ein Fliesenspiegel ange-
bracht. Die Decke hat eine
Holzprofilbretterverkleidung.
Links siecht man die Aus-
zugstreppe, liber die man in den
Spitzboden gelangt.

Bild 23
Wohnung links, Obergeschoss

| Blick auf den Balkon. Der Balkon

hat als Briistung eine Stahlkon-

. struktion mit Kunststoffplatten

als Verkleidung. Auf dem Boden
sicht man Moss, da der Wasser-

N speier zu hoch eingebaut wurde
| und deshalb das Wasser nicht ab-

flieBen kann. Instandsetzungsbe-
diirftiger Zustand.
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2.2 Ausfithrung 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 Funktionsfahigkeit 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 Set-
zungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage tliber ggf. vorhandene Hohenun-
terschiede gemacht werden.

Réiumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

Kellergeschoss Anbau nicht unterkellert, sonst ein Raum im Hauptge-
béude.
Erdgeschoss Hauseingang, gemeinschaftlicher Flur

Wohnung rechts: Diele mit Treppenaufgang zum
OG, Bad, Wohnzimmer, Kiiche, 2. Flur zum Gar-
ten hin.

Wohnung links: Diele mit Treppenaufgang, Bade-
zimmer, Abstellraum, Ankleidezimmer als Durch-
gangszimmer zum Schlafzimmer, Schlafzimmer
mit Zugang zur Terrasse, Terrasse.

Obergeschoss Wohnung rechts: Diele mit Aufgang zum Dach-
geschoss, Schlafzimmer, Kinderzimmer.

Wohnung links: Diele, Kiiche, Wohnzimmer als
Durchgangszimmer zum Schlafzimmer, Schlafzim-
mer mit Zugang zum Balkon, Balkon.

Dachgeschoss Wohnung rechts: 2 Raume.
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Rohbau:

Kellerwinde:

Umfassungswinde:

Innenwéinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Wohnung rechts:

Treppen:

Fullboden:

Winde:

Decken:

Datum 08.04.2026 Blatt

Wohnung links: Dachboden nur iiber Aus-
zugstreppe von der Kiiche zuginglich.

Mauerwerk, ca. 35 cm stark It. Planunterlagen.

Mauerwerk, ca. 24 cm stark It. Planunterlagen. Au-
Benfassaden mit Warmedammverbundsystem bzw.
Faserzementplattenverkleidung.

Mauerwerk, ca. 24 cm, 15 cm bzw. 12 c¢cm stark It.
Planunterlagen.

Stahlbetondecke im Keller, sonst Holzbalkendecke.

Holzkonstruktion.
Walmdach.
Zementpfanneneindeckung.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Einldufige gerade Betontreppe in den Keller, Holz-
handlauf an der Wand. Einldufige gerade Holztreppe
zum Obergeschoss, Holzhandlauf an der Wand. Ein-
laufige gerade Holztreppe zum Dachgeschoss, Holz-
handlauf an der Wand.

KG: Ziegelflachschicht.

EG: PVC Belag, Keramikplattenbelag im Bad und
hinterem Flur.

OG: Holzdielenbodenbelag.

DG PVC Belag.

KG: nur geschlemmt.

EG: Putz und Tapete. Holprofilbretterverkleidung
im hinteren Flur, Fliesen im Bad, ca. 1,5 m hoch.
OG: Putz und Tapete.

DG: Putz und Tapete.

KG: Betondecke, unverputzt.
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Fenster:

Tiiren:

Sanitdre Ausstattung:

Elektroinstallation:

Heizung:

Vermietungszustand:

Barrierefreiheit:

Wohnung links:

Treppen:

Ful3boden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:

Sanitére Ausstattung:

EG: Holzprofilbretterverkleidung.
OG: Styroporplatten.
DG: Holzverkleidung mit Tapete.

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Dachflachenfenster aus Holz.
Aullenfensterbanke aus Metall.

Holztiiren in Holzzargen.

EG: Bad mit Badewanne, WC-Korper und Waschbe-
cken.

Alte Ausfiihrung ohne FI-Sicherheitsschalter.

Gaseinzelheizungen bzw. Elektroheizkdrper.
Warmwasserbereitung {iber Durchlauferhitzer.

Die Wohnung ist leerstehend.

Der Zugang zur Wohnung ist nicht barrierefrei. Auf-
grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.

Angewendelte einldufige Holztreppe in das Oberge-
schoss, Holzhandlauf an der Wand. Auszugstreppe
vom OG in den Spitzboden.

EG: Laminatbelag, Keramikplattenbelag im Bad.
OG: Keramikplattenbelag in Flur und Kiiche, sonst
Laminatbelag.

EG: Putz und Tapete, teilweise Holprofilbretterver-
kleidung, Fliesen im Bad.

OG: Putz und Tapete.

EG: Holzprofilbretterverkleidung, Korkplatten im
Bad.

OG: Holzprofilbretterverkleidung, bzw. Putz und
Tapete.

Kunststoftfenster mit Isolierverglasung,
AuBenfensterbanke aus Metall.

Holztiiren in Holzzargen.

EG: Bad mit Dusche, WC-Korper und

Datum 08.04.2026 Blatt 26
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Waschbecken.

Elektroinstallation: Normale Ausfiihrung.

Heizung: Gaszentralheizung. Warmwasserbereitung tiber
Durchlauferhitzer.

Vermietungszustand: Die Wohnung ist wird von der Eigentiimerin be-
wohnt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zur Wohnung ist nicht barrierefrei. Auf-

grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.

Besondere Bauteile: - Lichtschichte
- Balkon

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 eine zweigeschossige Doppelhaus-
hilfte, teilunterkellert. Das Gebdude stammt laut Aussage eines Eigentlimers aus dem
Jahr 1924. Im Jahr 1968 wurde an der linken Seite ein zweigeschossiger Anbau errich-
tet, der nicht unterkellert ist.

Fassade: Die Fassaden des Hauses sind mit einem Warmedimmverbundsystem bzw.
einer Faserzementplattenverkleidung versehen. Die Hauseingangstiir besteht aus einer
Aluminiumtiir mit Glasfeld. Die Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung un-
terschiedlichen Baujahrs. Zum Teil sind sie aus den 70iger Jahren, zum Teil aus den
90iger Jahren. Die AuBBenfensterbidnke sind aus Metall.

Dach: Es handelt sich um ein Walmdach. Die Dachrinnen und Fallrohre sind aus Zink.
Das Haus hat 2 Wohnungen:

Im rechten Teil (Ursprungsgebaude) befindet sich eine Wohnung im EG, OG und DG.
Die Wohnung befindet sich im Altzustand und ist komplett zu renovieren. Das Bad ist
alt und zu erneuern. Die Winde sind verputzt und mit alten Tapeten versehen. Auf
dem Boden sind im EG alte PVC Platten verlegt, im Obergeschoss sieht man die alten
Holzdielen mit Farbabplatzungen. Auch die Holztreppe zum Obergeschoss zeigt in
den Stufen und dem Geldnder Farbabplatzungen. Im Dachgeschoss haben sich die Ta-
peten an den Winden und Decken gelost. Das gilt auch fiir die Verkleidungen im
Dachbereich. Eine Heizung fehlt, da teilweise mit dem Gaseinzeldfen und elektrischen
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Heizkorpern geheizt wurde.

Im linken angebauten Teil befindet sich die zweite Wohnung. Sie wird ebenfalls iiber
den gemeinsamen Hauseingang mit Flur erschlossen. Sie erstreckt sich iiber Erd- und
Obergeschoss. Ein Keller ist nicht vorhanden. Die Wohnung befindet sich in einem
teilrenovierten Zustand. Das Bad wurde 2021 erneuert. Im Treppenaufgang fehlt ein
Teil der Holzprofilbretterverkleidung. Einige Fenster sind mit elektrisch bedienbaren
Rollladen versehen, an den manuell bedienbaren Rollldden sind zum Teil die Riemen
gerissen. Die Heizleitungen sind auf Putz verlegt. Die Entwésserung des Balkons ist
nicht fachménnisch ausgefiihrt. Der Ablaufspeier ist zu hoch, so dass das Wasser auf
dem Balkon steht und nicht ablaufen kann.

Der Spitzboden ist ausgebaut, aber nur iiber eine Auszugstreppe von der Kiiche er-
reichbar. Die Winde und Decken sind alle mit Holzprofilbretter verkleidet. Hier befin-
det sich auch die Gastherme.

Geschiitzte Kosten zur Instandsetzung:
Vor einer Neuvermietung ist die rechte Wohnung komplett neu renovieren.

Erneuerung des alten iiber 50 Jahre alten Badezimmer, pauschal incl. Sani-

tarobjekte, Neuverfliesung etc.) 15.000,00 €
Erneuerung der Elektroinstallation, pauschal 10.000,00 €
Einbau einer Heizungsanlage, pauschal 30.000,00 €
Erneuerung der Fenster, pauschal 15.000,00 €
Erneuerung der Wand- und Bodenbelédge, Tiiren
300 €/ m? * 69 m? (ohne Balkon und Bad) = 20.700,00 €
Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen, pauschal 15.000,00 €
Uberarbeitung der Treppe zum Obergeschoss,
Neuanstrich, Beldge 5.000,00 €
Erneuerung der Treppe zum Dachgeschoss 10.000,00 €
Herstellung des zweiten Fluchtweges im Dachgeschoss 8.000,00 €
Nachtrigliche Genehmigung incl. Fachgutachter, pauschal 15.000,00 €
Behebung der Schéden in der linken Wohnung:
Erneuerung der Wand- und Deckenverkleidung im Flur,
pauschal 5.000,00 €
Behebung Reparatur Balkonentwisserung, pauschal 3.000,00 €
Instandsetzung Balkongeldnder, pauschal 3.000,00 €
Instandsetzung im AuBlenbereich, Treppe zum Garten, Seitenwange
pauschal 5.000,00 €
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Insgesamt, ca. 160.000,00 €

Fiir Nebenkosten entsteht ein weiterer Kostenfaktor von ca. 20 %, = 160.000 € *
1,20 =192.000.00 €.

Es wurden hierbei nur die notwendigen Maflnahmen beriicksichtigt.

Es diirfen jedoch nicht die tatsdchlichen Kosten zur Ermittlung der Wertminderung
abgezogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich
durch den teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller
Erwerber weniger bezahlt aufgrund des Gebaudezustandes.

Im vorliegenden Fall wird der Faktor mit 0,80 der ermittelten Kosten geschatzt:
192.000.00 € * 0,80 = 153.600,00 €. Die Wertminderung aufgrund von Bauschédden
und Bauméngeln, bzw. InstandsetzungsmafBnahmen, wird in Héhe von ca.
150.000,00 € zum Stichtag 27.01.2026 geschétzt (,,besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale*). Es handelt sich hierbei um die geschétzte Wertminderung,
die gemiaB Wertermittlungsgrundsitzen unterhalb der ermittelten Instandsetzungskos-
ten 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.).

Gemil Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energicausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kdufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Ein Ener-
gieausweis wurde nicht vorgelegt und ist neu zu erstellen.

Abschitzung der Restnutzungsdauer gemall Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsdchliches Baujahr: 1924
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2026: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund fiktiver durchgefiihrter Modernisierungen: 37 Jahre

29
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Aullenanlagen:

Die Doppelhaushilfte ist vom 6ffentlichen Verkehrsraum zuriickgesetzt. Im Bereich
des Wohnhauses ist mit Ausnahme eines kleinen Stahltores keine Einfriedung vor-
handen. Die Einfahrt an der linken Grundstiicksgrenze hat ein zweifliigeliges Stahltor.
Der Vorgarten besteht aus einer Flache mit Strduchern sowie einem Zuweg zum
Hauseingang, iiber den die beiden Wohnungen erschlossen werden. Links des Zu-
gangs aus Betonsteinplatten ist eine Miilltonnenbox aus Waschbeton aufgestellt. Der
ca. 3 m breite Weg aus Betonsteinplatten an der linken Grundstiicksgrenze fiihrt zu
einer breiten Garage aus Stahlblechelementen, welche sich an der linken Grund-
stiicksgrenze hinter dem Haus befindet. Eingefriedet ist der Weg nach links durch ei-
nen Stahlmattenzaun, und daran anschlielenden Sichtschutzelementen aus Holz. Zwi-
schen dem Haus und der Garage ist eine plattierte Fliche angelegt, die durch recht-
eckige Pflanzelemente in eine Terrasse fiir die linke Wohnung und einem Weg op-
tisch getrennt wurde. Daran schlie3t sich hinter dem rechten Gebaudeteil eine weitere
Terrasse an, welche der rechten Wohnung zugeordnet ist. Hier befindet sich auch eine
kleine tiberdachte Fliache, bestehend aus einer Holzkonstruktion und transluzenten
Wellelementen aus Kunststoff. An der rechten Grundstiicksgrenze steht auch eine
hohe unverputzte Mauer als Abgrenzung zum rechten Nachbarn. Der hintere Grund-
stiicksteil ist langs in 2 Bereiche geteilt. Diese sind jeweils den beiden Wohnungen
zugeordnet. Sie werden durch Holzelemente voneinander getrennt. Im linken Teil
steht die Garage. Daran schlief3t sich eine Gartenhiitte an, gefolgt von einer Griinfla-
che. Der rechte Teil besteht iiberwiegend aus einer Rasenfliche. Am Ende des Grund-
stiicks steht noch eine kleine Gartenhiitte. Eingefriedet ist das hintere Grundstiick
rechts und hinten durch einen Stahlmattenzaun, an der linken Grundstiicksgrenze
durch einen Maschendrahtzaun.

Die Garage besteht aus einer Stahlblechkonstruktion und einem breiten Stahlschwing-
tor, das elektrisch bedient wird. Auf dem Boden befindet sich eine Betonplatte.

Anmerkung: Aufenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen,
wie sie schdtzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den
durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Boden-
wert hinaus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhéhung des Sachwertes verursa-

chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Flichen
Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflichen wurden anhand eines vor Ort aufgenommenen Aufmalles erstellt.

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom Gut-
achterausschuss Essen zu verwenden. "Berechnung der Wohnflache gem. Wohnfldchenver-
ordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erlauterungen zum Mietspiegel fiir
nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgir-
ten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnfliche) sind in der Regel zu einem Viertel,

hochstens jedoch zur Hélfte ihrer tatsdchlichen Flache als Wohnfldche anzurechnen."

Wohnung rechts

EG
Flur ( L1I8m x 1,5Im ) = 1,78 m? 1,78 m?
Bad ( LI8m x 220m ) = 2,60 2,60 n?
Wohnen ( 320m x 460m ) = 1472 n? 14,42 m?
(-028m x 1,08m ) = -030n?
Kiiche ( 345m x 290m ) = 10,01 m? 10,01 m?
Flur 2 (H6he<2,00 m) 05x ( 0,86m x 236m ) = 1,01 m? 1,38 m?
05x ( 0,88m x 084m ) = 037m
oG
Flur (1,92m x 400m ) = 7,68 n?? 5,25 n?
(-1,2m x 238m ) = 243m
Schlafen (457m x 354m ) = 16,18 m? 16,18 m?
Kind (29m x 330m ) =  855m? 9,60 m?
( ,997m x 0,73m ) = 1,44 m?
(-0,14m x 073m ) = -0,10 n?
05x (-0,78m x 0,73m ) =  -028n?
DG
Raum 1 (3997m x 47lm ) = 18,70 n?
(-097m x 1,73m ) = -1,68n?
(-L11lm x 471m ) = -523m
05x (-LIlm x 47lm ) = 261l
05 x 918m = 4,59 m?
Raum?2 (249m x 387m ) = 964n?
(-090m x 2,00m ) = -1,80n?
05x (-L,LIlm x 297m ) = -1,65m?
05 x 619m? = 3,09 m?
68,90 m?
Terrasse ( 46lm x 6,83 m ) = 31,49m?
( 226m x 1,09m) =  246n?
33,95 m?
15,00% x 68,90 nm? = 10,33 m?
025 x 1033 m? 2,58 m?

71,48 n? rd. 71,00 m?



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 61/25 patum 08.04.2026 Blat 32

Wohnung links

EG
Flur ( ,40m x 1,9m ) 2,79 n? 4,93 m?
(09m x 231m ) =  215m
Abstellraum (0,9m x 063m ) = 0,62 n?? 0,62 m?
Bad (2,2m x 136m ) = 283m? 2,75 m?
05x (-0,1I9m x 136m ) = -0,13m?
Ankleide / Waschen ( 3,63m x 3,11m ) = 11,29 m? 11,29 n?
Schlafen ( 362m x 347m ) = 12,56 n? 12,47 m?
(-080m x 0,12m ) = -0,10 n?
oG
Flur ( 086m x 0,8m ) = 071 0,71 m?
Kiiche ( 25m x 372m ) = 9,52 m? 9,52 m?
Wohnen ( 362m x 3,84m ) = 1390 13,90 n?
Schlafen ( 3,64m x 349m ) = 12,70 m? 12,61 n?
(-080m x 0,12m ) = -0,10m?
68,81 m?
Terrasse ( 3,80m x 3,00m ) = 11,40 m?
Balkon ( 1,90m x 1,16 m) = 220m?
13,60 m?
15,00% x 68,81 m? = 10,32 n?
025 x 1032n? 2,58 m?

71,39 n? rd. 71,00 m?

Bruttogrundflichen (BGF):

Die Bruttogrundflachen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Essen ent-
nommenen Pléne ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Malle, da ein gesondertes Auf-

mal nicht angefertigt wurde.

KG 506m x  504m = 2550m
25,50 n?
EG 482m x  835m = 402517
230m x  1,20m = 276
414m x 12,00m = 49,687
92,69 n?
0G 482m x  835m = 40251
414m x 12,00m = 49,68 P
89,93 n?
DG 482m x  835m = 40257
414m x 12,00m = 49,687
89,93 n?
298,04 n?

rd 298,00 n
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

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 grundlegenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Literatur
sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Ein-
und Zweifamilienhduser iiberwiegend zur Eigennutzung erworben.
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Bei vorwiegend eigengenutzten, unvermieteten Hausern ist der Verkehrswert vorran-
gig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese {iblicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennut-
zung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert
der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtungen und
der baulichen Auflenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Einfamilienhausgrundstiicke konnen auBBerdem mittels Vergleichswertverfahren be-
wertet werden (vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu benétigt man Kaufpreise von glei-
chen oder vergleichbaren Objekten oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kauf-
preisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen
durchgefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren* bezeichnet. Wer-
den die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigen-
tumswohnungen z.B. auf €/m*> Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann
auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden
»Vergleichsfaktorverfahren® genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder
Abschlige an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden be-
bauten Grundstiicks anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur Verfiigung, um
im Sinne der §§ 12 und 25 ImmoWertV ein zuverldssiges Bewertungsergebnis erzielen
zu konnen. Jedoch kann ein Vergleichsfaktorverfahren angewandt werden, da der Gut-
achterausschuss der Stadt Essen Immobilienrichtwerte sowie deren zugehdrigen Ei-
genschaften angegeben hat. Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte beziehen sich
auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2026.

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

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-iibli-
che Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgro3e, 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 Vergleichs-
kaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-rechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen 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 entspre-

chen.

GemaB textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhéngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in je-
dem Fall eine sachverstéindige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und Merk-

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

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

Abgleich mit benachborien BRWSY
ghachar Mutzungsart
1

l Ausgangvaert ]
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine

Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groferer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangig-
keit festgestellt. Abhidngigkeiten vom Mal} der baulichen Nutzung (Geschossflachen-
zahl, Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksflaiche) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17511 in Essen - Heisingen,
Georgkirchstrafle 17, betragt zum Stichtag 01.01.2026: 650,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Nutzungsart = Wohnbauflidche
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 570 bis 650 €/m? oder haben
andere Nutzungen. Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen notwendig, da die
zu bewertenden Grundstiicke als durchschnittlich fiir ihre Zone gewertet werden.
Als Basiswert wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 650 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2026 abgeleitet.

Von 2022 auf 2025 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone. Der
Bodenrichtwert ist zum 1.1.2026 leicht gestiegen. Aufgrund der allmeinen Marktlage
wird der Bodenrichtwert in Hohe von 650 €/m als Basiswert zum Wertermittlungs-
stichtag 27.01.2026 herangezogen.
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3.2.2 Bodenwert

Beriicksichtisung des Grundstiickszuschnittes:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich bei einer Grundstiicksbreite von
12 m und einer mittleren Grundstiickstiefe von knapp 61 m um ein Grundstiick mit
Ubertiefe. Die Tiefe des Richtwertgrundstiickes betrigt 40 m.

In der Wertermittlungspraxis werden Ubertiefen dadurch beriicksichtigt, dass eine
Aufteilung in Vorder- und Hinterland vorgenommen wird, wobei das Hinterland ei-
nen deutlichen Wertabschlag zum Vorderlandwert erfahrt.

I
:d@o‘ i
p”

SR e iy

Die Grundstiicksgrofe betrdgt insgesamt 732 m?.

Vorderlandfliche:
12,00 m mittlere Breite x 40 m = 480 m? 480 m?>
Hinterlandfliche somit: 732 m? - 480 m?*= 252 m?

Die Hinterlandfliche ist gemif3 Grundstiicksmarktbericht von Essen als Garten- und
Hinterland in Innenbereichslagen bei ausreichend vorhandenen Garten zu werten. Der
Wertansatz betrdgt hier zwischen 10 und 61 % des Baulandwertes, Median 20%. Der

Bodenwert wird hier mit 20 % des Baulandwertes angesetzt.
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Vorderlandfliche

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird der Bodenwert der Flache zum Wertermitt-
lungsstichtag 27.01.2026 wie folgt geschitzt:

480 m?> * 650 €/m* = 312.000,00 € rd. 312.000,00 €

Hinterlandfliiche

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird der Bodenwert der Flache zum Wertermitt-
lungsstichtag 27.01.2026 wie folgt geschétzt:

252 m? * 650 €/m* * 20% = 32.760,00 € rd. 32.800,00 €

Um die Modellkonformitdt zu wahren, sind Teilflidchen mit abweichender Grund-
stiicksqualitdt (dies sind z.B. iiber den iiblichen Gartenbereich hinausgehende Frei-
flichen, sogenannter zusdtzlicher Hausgarten), als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal am Ende der Verfahren zu beriicksichtigen. Das betrifft eben-
falls sonstige Rechte.
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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 2026:

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten.

{(a) Die Marktanpassung isi auf den schadenfreien, alterswertgeminderten vorlaufigen Sachwert des
Grundstiicks (einschliellich Bodenwert) anzuwenden (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV). Besondere ob-
Jekispezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind noch nicht be-
riicksichtigt.

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

(c) Grundsticksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstiick werden im Bodenwert berticksichtigt. Sonstige Rechie (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, Niefbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zu beriicksichtigen

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

- Selbststindig nutzbare Teilflichen, die fiir eine angemessene Nutzung der
baulichen Anlagen nicht benétigt werden und selbststindig genutzt oder ver-
wertet werden konnen.

- Teilflichen mit abweichender Grundstiicksqualitit; dies sind z.B. {iber den iib-
lichen Gartenbereich hinausgehende Freiflaichen (sogenannter zusétzlicher
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 Aus-
zug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2026:
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Normalherstellungskosten

Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gemaB Anlage 4 Nummer |l ImmoWert\V

Gebé&udestandard
Nach Anlage 4 Nummer |1l ImmoWertV,

Baunebenkosten
In den NHK 2010 enthalten

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

Korrekturfaktoren
MNach Anlage 4 Nummer [.3 ImmoWert\/ wegen

* Grad der Nutzbarkeit des Dachgeschosses

£l

vorhandenen / fehlenden Drempels
ausgebauten Spitzbodens
Staffelgeschoss

Geschossen mit Dachschragen

* keine Korrektur wegen Gebaudegrolie

Bezugsmalstab
Bruttogrundfidche in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 und Anlage 4 Nummer .2 ImmoWertV

Nicht in der BGF erfasste besondere Bauteile
Pauschale Wertansatze fir werthaltige Bauteile wie Dachaufbauten, Eingangstreppen, Balkone u.a.

AuBenanlagen
Prozentualer Ansatz fir typischerweise vorhandene Hausanschliisse, Terrasse und Einfriedung

+ 5 % der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilienhausern

+ 7 % der Herstellungskosten bei Doppelhaushélften und Reihenendhiusern

+ 9 % der Herstellungskosten bei Reihenmittelhdusemn

Gesamtnutzungsdauer
B0 Jahre (Anlage 1 ImmoWertV)

Restnutzungsdauer

Gesaminutzungsdauer abziiglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei
Modemisierungsmalnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV verldngert. Flr in
diesem Modell genannte Modemisierungsmalinahmen werden Punkte vergeben. Langer zuriickliegende
Modemisierungen werden mit einer verminderten Punkizahl beriicksichtigt.

Modellkonformitat
Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten.

a) Die Marktanpassung Ist auf den schadenfreien, alterswertgeminderten vorlaufigen Sachwert des
Grundstiicks (einschlieBlich Bodenwerl) anzuwenden (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV). Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWerlV sind noch nicht
beriicksichtigt.

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

¢) Grundstiicksspezifische Merkmale wie z. B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstiick werden im Bodenwert berlicksichtigt. Sonstige Rechte (z. B. Wegerecht, Leitungsrecht,
Wohnungsrecht, Niellbbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu be-
ricksichtigen.

Blatt
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Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den Wertermittiungs-
stichtag zu beziehen. Hierzu ist der fur den Wertermittiungsstichtag aktuelle Preisindex fur die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes fur den Neubau von Wohngebauden in konventioneller Bauart einschlieflich
Umsatzsteuer - Bauleistungen am Bauwerk (Baupreisindex) 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 erforderiich. Der umbasierte Baupreisindex ist auf www bons nrw de unter DATEN ,Hand-
lungsempfehlungen der AGVGA NRW “verfugbar. Dieser wird dort kontinuierlich fortgefiihrt.

Die zur Sachwertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)
Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderauminhalts
(m?) oder der Gebdudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen
(Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukos-
ten fiir Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie wer-
den fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Be-
stimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrund-
stiicksmarkt sammeln kann.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemal
Grundstiicksmarktbericht Essen 2026 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)
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des Gebdudes und der jeweils liblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebadude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamtnut-
zungsdauer der Gebdudesubstanz 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 entschei-
dend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nach-
rangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhingig. Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenhei-
ten konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Bei ModernisierungsmaBnahmen 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 vorgefundener Modernisierung und vorgegebenen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren mit 37 Jahren zum Stichtag 27.01.2026 ermit-
telt.

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 Rechen-
ergebnis ,,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 erziel-
baren Ertragen).

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

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale
oder dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen. Bauschidden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendun-
gen, auf nachtrdgliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurtick-
zufithren. Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertmin-
derungen auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwen-
den sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von
auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen. Die Bewertungssachver-
standige kann 1.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da nur zerstdrungsfrei - augen-
scheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt
(dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig). Es ist aus-
driicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Au-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschiatzung
angesetzt sind.

Jedoch diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten zur Ermittlung der Wertminderung abge-
zogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den
teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber we-
niger bezahlt aufgrund des Gebédudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungsli-
teratur Untersuchungen, die von den tatsdchlich aufzubringenden Kosten ca. 0 bis 70
% Abziige vornehmen, um auf die tatsidchliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu ge-
langen.

Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Winden und Decken sowie kleinere Mangel
und Schiden sind gar nicht wertmindernd zu berticksichtigen. Wie auch tibliche Ab-
nutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung bereits beriicksichtigt sind.
Hinzu kommen steuerliche Absetzungsmoglichkeiten bei vermieteten Objekten bzw.
dem Ersterwerbs- und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Objekten bzw. der not-
wendigen Marktanpassung fiir die "besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male", Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung, lose Blattsamm-
lung, Band 12).



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 61/25 patum 08.04.2026 Blat 44

3.3.1 Sachwert

Zweifamiliendoppelhaushiilfte

Bruttogrundflache 298,00 m?
Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 685,00 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,906

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,906 1305,61 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundflédche x Normalherstellungskosten

298,00 m* x 1305,61 €/m? 389.071,78 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 37 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 389.071,78 € * 0,463 = 179.945,70 €
Zusammenstellung der Sachwerte
Gebaudewert 179.945,70 €
Garagengebiude (Zeitwert pauschal) +5.000,00 €
Wert der AuBlenanlagen (incl. BNK), 7 % gem. GMB +11.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
(incl. Baunebenkosten) 195.945,70 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks, Baulandflache +312.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert insgesamt (Bodenwert +
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 507.945,70 €
Marktanpassung:

Vom Gutachterausschusses der Stadt Essen wurden auf der Grundlage des Kaufpreis-
materials Zu- und Abschlidge vom Sachwert beschlossen, mit denen die im Sachwert-
verfahren erhaltenen Ergebnisse flir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke korrigiert
werden konnen. Er liegt im vorliegenden Fall fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstii-
cke ohne Reihenmittelhduser bei 1,33 mit einer Standardabweichung von 0,27. Dabei
ist zu beachten, dass je hoher der vorldufige Sachwert ist, desto geringer ist der Sach-
wertfaktor, sh. Grafik aus dem GMB Essen. Der durchschnittliche Sachwertfaktor von
1,33 bezieht sich auf einen vorldufigen Sachwert von rd. 350.000 €. Bei dem ermittel-
ten vorldufigen Sachwert in Hohe von rd. 508.000 € ist der individuelle Sachwertfak-
tor zu reduzieren, sh. Ausziige aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen:
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Vorteile des Objektes sind die tlibersichtliche Grée und die Aufteilung der Woh-
nungen in einen linken und rechten Wohnungsbereich (eigene Terrasse mit ebener-
digem Zugang zum Garten). Unsicherheiten in Bezug auf notwendige Instandset-
zungs- und Erhaltungskosten ist ein Faktor, der sich in einer Reduzierung des
Sachwertfaktors duBern kann.
AuBlerdem sind die Wohnungsaufteilungen mit Durchgangszimmer und gefange-
nen Riumen ungiinstig. Die jeweils sehr schmalen Grundrisse sind fiir eine Ande-
rung der Aufteilungen schwierig.
Der Sachwertfaktor wird mit 1,15 geschitzt.
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 507.945,70 € * 1,15 = 584.137,56 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 29) - 150.000,00 €
- Hausgartenfldche (sh. Seite 38) + 32.800,00 €
466.937,56 €

Marktangepasster Sachwert rd. 467.000,00 €
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3.4 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 34 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfaktor-
verfahren zur Anwendung.

Auszug aus § 24 Abs. 1 und § 20 Abs. 2 ImmoWertV:

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grund-
stiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1
herangezogen werden.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

Die Vergleichsfaktoren sollen mit Hilfe von geeigneten Indexreihen, § 18 Im-
moWertV, und Umrechnungskoeftizienten, § 19 ImmoWertV, fiir alle wesentlichen
wertbeeinflussenden Eigenschaften an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale
des Bewertungsobjekt angepasst werden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Essen hat Immobilienrichtwerte fiir den Stichtag
01.01.2026 herausgegeben.

Die Anwendung der Immobilienrichtwerte erfolgt nach der in der nachstehenden Ab-
bildung dargestellten Systematik. Der Grundsatz der Modellkonformitit ist strikt zu
beachten. Anwendungssystematik fiir IRW:

Immobilienrnichtwert
auswahlen

L 2

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

]

vorlaufiger
Vengleichswert

i)

+ besondere objektspezifische
Grundstacksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte
der Stadt Essen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobilien-
richtwerte zu verwenden, siche Auszug des Gutachterausschusses Essen:
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Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Doppelhaushilften und Reihenhéduser
(Stichtag des Immobilienrichtwerts: 01.01.2026)

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immabilienrichtwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des

§ 20 ImmoWertV, wenn sie der Ermittiung von Vergleichswerten und nicht nur einer diberschlagigen
Wertermittlung dienen. Es handell sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohn-
flache) bezogene, durchschnittliche Lagewerte fir modellhafte Immobilien mit detailliert beschriebenan
Grundsticksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale sollen mithilfe
von Umrechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

Der fiir ein Gebiet ermittelte Immaobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstick.

Immabilienrichtwerte ersetzen nicht die Verkehrswerermittiung durch ein Gutachten eines
Sachverstandigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Orentierungshilfe zur Werifindung
einer Immaobilie.

Immabilienrichtwerte

sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfldche angegeben

beziehen sich ausschliefilich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)

beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale

(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechle)

gelten fir schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

# sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

Dariiber hinaus konnen weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie zum Bei-
spiel: Mikrolage (direkte Umgebung des Objektes), besondere bauliche Gegebenheiten, der Objekizu-

stand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadli-

che Bodenverunreinigungen

Der Immobilienrichtwert fir den Teilmarkt Doppethaushaiften und Reihenhauser wird im
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Gebaudestandard, erganzende Gebaudeart,
Modemnisierung und Baulandflache.

Die Immobilienrichtwerte im gesamten Stadigebiet beziehen sich auf ein bebautes Normobjekt mit
folgenden Merkmalen:

Datum 08.04.2026

Merkmal Norm

Baujahr 1962

Wohnflache 130 m*
Gebaudestandard mittel
Erganzende Gebaudeart Doppethaushalfte
Modernisierung nicht modemisiert
Baulandflache 300 m?*

Im Folgenden sind die Merkmale naher erlautert:

Merkmal

Erlduterung

Baujahr

Auch wenn das Objekt umfangreiche Sanierungen erfahren hat, ist
hier das urspriingliche Baujahr als
Bezugsgrolle anzusetzen

Gebaudestandard

Die Einordnung zu einer Standardklasse richtet sich nach den Vor-
gaben der ImmoWertV, Anlage 4, lll.

Modernisierung

Modernisierungspunkte werden gemafn

ImmoWertV (Anlage 2) vergeben.:

Einstufung nach Vergabe der Modernisierungspunkte:

Objekte mit 0 bis 5 Punkten gelten als ,nicht modemisiert”,
Objekte mit 6 bis 10 Punkten als teimodemisiert”.

Objekte mit 11 bis 20 Modernisierungspunkten als .modemisiert”.

Punktetabelle zur Ermittiung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fur die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrien
Malnahmen ergibt sich die Gesamtpunktzahl fir die Modemisierung (Modemisierungspunkte).

Liegen die MaRnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden

Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemalen Ansprichen
gentgen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Blatt
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Zur zeitlichen Anpassung ist anzumerken, dass es ab Herbst 2022 ein Preisgefille gab,
nach einem jahrelangen Anstieg und im Jahr 2024 eine leichte Steigerung festgestellt
werden konnte. Von dem Stichtag des Immobilienrichtwertes, 01.01.2026 bis zum
Wertermittlungsstichtag wird von einer Stagnation ausgegangen. Siehe auch Index
gem. GMB Essen:

Jahr Indexzahl Jahr Indexzahl Jahr Indexzah
2005 109 2012 107 2019 146
2006 109 2013 110 2020 159
2007 111 2014 111 2021 182
2008 102 2015 113 2022 201
2009 101 2016 15 2023 179
2010 100 2017 120 2024 182
201 101 2018 129 2025 184

Tabelle 5.1 Indexreihe fir Preise flr Ein- und Zweifamilienhduser - Weiterverkéufe

210~

190 =

10-

1 [ " ] ] [ [ [ 1 i P [ i

L
2005 2010 2015

2020

2025

Abbildung 5.5: Indexreihe fiir Preise fir Ein- und Zweifamilienhduser - Weiterverkaufe
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr.
317548, siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss
Essen:

Legende « Elgentumswohnungen in €/m?* © basemap.de | BKG

* Ein- und Zweifamillenhduser in €/m* @ Geobasis NRW
O ausgewshiter Richiwert . peinen. und Doppefhduser in €/m* ;
© Daten der Gutachterausschiisse
I:I Richiwertzone « Mehrfamillgnhilusar in €/m?
(o] Klickposition = gemischl.genuizie Gebdude m €m? fir Grundstiickswerte NRW
n Gemel enze » Blro- und Geschifsgebdude in £'m* e —
deg » Gewerbe und Industrie in €/m* ] 90 180 270 360

Der Immobilienrichtwert der Zone 317511 ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Gemeinde Essen

Ortsteil Heisingen
Immobilienrichtwertnummer 37511
Immabilienrichtwert 4300 €/m?

Stichtag des Immabilienrichtwertes 01.01.2026
Teilmarkt Reihen- und Doppelhuser
Objeklgruppe Weiterverkaufl
Immaobilienrichtwerttyp Immobiliennchiwert
Gebaudestandard mittel
Modernisierungsgrad nicht modemisiert
Erganzende Gebdudeart Doppelhaushalfte
Baujahr 1962

Wohnfiache 130 m?
Beschreibende Merkmale (Grundstiick)

Grrieicisgote o |

Sanstige Hinweise
Berechnungsverfahren Umrechnungskoeffizienien

multiplikativ
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3.4.2 Vergleichswert

Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Berechnungsbeispiel des Gut-
achterausschuss Essen. Hierbei werden die wertbeeinflussenden Faktoren nach den Um-
rechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert angepasst.

Immobilienrichtwert 4300,00 €/m?
Merkmale Immobilienrichtwert] Wertermittlungsobjekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2026 27.01.2026

rd. 4300,00 €/m?

Mikrolage
Angepasster IRW rd. 4300,00 €/m?
Korrekturfaktoren
Baujahr 1962 1924 1,000
Wohnflidche 130 142 0,972
Ergénzende Gebdudeart Doppelhaushélfte Doppelhaushilfte 1,000
Gebidudestandard Mittel Einfach bis Mittel 0,946
Grundstiicksgrofle 300 m? Baulandfldche 480 m? 1,025
Modernisierungsstandard Nicht modernisiert Teilweise modernisiert 1,065
Vorlaufiger 4316,18 €/m?
Vergleichswert
Weitere Abweichungen 1.00
vom "Normobjekt" ’
Angepasster rd. 4316,00 €/m?
Vergleichswert
Multipliziert mit der )
Wohnfliche 142,00 m 612.872,00 €
BoG (sh. wie Sachwert) -150.000,00 €
Gartenland 32.800,00 €
Garage Zeitwert pauschal 5.000,00 €
672
Vergleichswert >00.672,00 €

501.000,00 €
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3.5 Ableitung der Verkehrswerte

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln maf3gebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergebnis
1st demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewdhnlichen Geschifts-
verkehr tiblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes
entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverléssiger die fiir eine markt-
konforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansdtze und insbesondere
die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwertfak-
tor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

3.5.1 Verkehrswert

Der Sachwert wurde mit rd. 467.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert wurde mit rd. 501.000,00 € ermittelt.

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

Die im Sachwertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten (Normalherstellungskosten,
Marktanpassungsfaktor und Bodenwert) sind mit grofer Sicherheit und in Anlehnung
an den Gutachterausschuss der Stadt Essen abgeleitet worden. Das gleiche gilt fiir die
Daten aus dem Vergleichswertverfahren.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Sachwert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Ge-
wichtung des Vergleichswertes, = rd. 480.000,00 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zweigeschossige Zweifami-
liendoppelhaushilfte, erstellt 1924 und 1968 erweitert. Das Haus ist teilunterkellert
und hat eine Gesamtwohnflidche von ca. 142 m?. Es ist aufgeteilt in eine rechte Woh-
nung (Altbau) und eine linke Wohnung (1968 erweiterter Anbau). Die rechte Woh-
nung ist leerstehend und komplett renovierungsbediirftig. Die Wohnungsgrofe von ca.
71 m? verteilt sich liber das EG, OG und DG. Die linke Wohnung wird von der Mitei-
gentliimerin bewohnt. Hier wurden einige Modernisierungsarbeiten wie ein neues Bad
durchgefiihrt. Dennoch ist hier ein Instandhaltungsstau vorhanden. Die Wohnung hat
eine GrofBe von ca. 71 m? und erstreckt sich iiber das EG und OG. Der ausgebaute
Spitzboden ist nur iiber eine Einzugstreppe erreichbar.

Die Grundstiicksgrof3e betrigt 732 m?.
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Der Verkehrswert fiir das mit einer Zweifamiliendoppelhaushiilfte und Garage be-
bautes Grundstiick in 45259 Essen, Georgkirchstrafie 17, Gemarkung Heisingen,
Flur 13, Flurstiick 96, Grundbuch von Heisingen, Blatt 644, wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 27.01.2026 mit gerundet

480.000,00 €
in Worten: Vierhundertachtzigtausend Euro geschétzt.
(rd. 3.380 €/m? bei 142 m? Wohnflache).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 150.000,00,00 € und Hinterlandfldche - 32.800,00 €) ergébe sich
ein Wert von ca. 600.000,00 € (rd. 4.225 €/m? Wohnfldche).

Dieser Wert liegt liber den Durchschnittswerten fiir Essen-Heisingen fiir das vorhan-
dene Baujahr, was mit der relativ geringen Wohnfliche und dem hohen Bodenwert
erklérbar ist. Siehe auch Auszug aus GMB 2023, Werte fiir 2022 vergleichbar mit heu-
tigem Preisniveau.

Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

,Die Preisentwicklung im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser (Weiterver-
kaufe) zeigt gegeniiber dem Vorjahr einen Preisanstieg von 1,7 %. Damit liegen
die Preise in diesem Marktsegment wieder auf dem Niveau von 2021.%

Und Grundstiicksmarktbericht Essen 2026:

,Die Preisentwicklung im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser (Weiterver-
kaufe) zeigt gegeniiber dem Vorjahr einen Preisanstieg von 1,1 %. Somit erholen
sich die Preise in diesem Marktsegment nach dem Riicksetzer in 2023 weiter und
liegen nun leicht iber dem Niveau von 2021.%

Stadtteil Baujahrsgruppe

Kenngrofie bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 his 2018 Neubau

Anzahl — 0 10 —

Median-KP [€/m*WF] —_ 3.812 3.720 4.665 —
Max-KP [E/m"WF] — B.T0 Y 7.403 —
Min-KP [E/m™WF] — 1.746 2274 3.243 —
StAbw-KP [E/m™WF] — 1473 1.008 1.181 —
Median-WF [m7] — 165 186 166 —
Median-Gfl [m?] — 605 508 420 —-—

Median-Baujahr — 1963 1980 201 —



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 61/25 patum 08.04.2026 Blatt

O oldouunptd

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

,;5“*&' \
‘_.;.. g,
Dipl.-Ing. "'-,' e

Eva Hiffmann-Dodel \ T
ud:! versidndige fr /l

Miilheim a.d. Ruhr, 08.04.2026

|ﬁsﬁ1

Bawriung von babatsten und
= N unbebauten Grundshicksn
Ty
'3 fra
*.‘P

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-

benen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen.
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Grundriss Erdgeschoss gemil3 Bauakte

Schnitt geméll Bauakte
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Anlage 3

Ber n tzanspriiche und Bergschadensverzich

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentiimer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Ange-
legenheiten fallen nicht in die Zusténdigkeit der Bergbehorde. lhre

Anfrage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben ge-
nannte Bergbauberechtigte zu richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmal}-
nahmen zur Vermeidung von Bergschéden. Bei anstehenden Baumal-
nahmen sollten Sie die Bergbauberechtigte fragen, ob noch mit Scha-
den aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpassungs-
und Sicherungsmalnahmen” diese im Hinblick auf ihre eigenen Berg-
bautatigkeiten fiir erforderlich halt.

B@ !_"___ 3 _'__;_Ll inda :_LT!Z_ nsfﬁhrdun
Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich

lhnen 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 senkungsauslisenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfiache ist demnach
nicht mehr zu rechnen.



