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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 13.02.2026, Ge-
schiftsnr. 180 K 82/25:

,,In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundbesitzes in der Gemarkung
Frintrop

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Frintrop Blatt 844

BV Ifd. Nr. 69:

Gemarkung Frintrop, Flur 9, Flurstiick 172, Gebdude- und Freifldche,
Frintroper Stralle 484, Kiihistrafse, Grofse: 462 m?,

Eigentiimerin:

XXX

soll gemdf3 § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstdndigen tiber den aktuel-
len Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstdindigen wird bestellt:

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim / Ruhr

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Das Gutachten soll den Wert jedes Wohnungs- bzw. Teileigentums gesondert auswei-
sen.

Die Behorden werden gebeten, der Sachverstindigen bei der Durchfiihrung der tiber-
tragenen Aufgaben behilflich zu sein. *

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behorden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Stralenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom
11.03.2026.

1.2 Auskunft iiber das Geoportal Essen, Baulasteninformation: https://geopor-
tal.essen.de/baulasteninformation/.

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Ka-
tasteramtes der Stadt Essen vom 27.02.2026.

1.4  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 07.04.2026.
1.5  Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 21.04.2026.


https://geopor-tal.essen.de/baulasteninformation/
https://geopor-tal.essen.de/baulasteninformation/
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1.6

1.7

1.8
1.9

1.10
1.11
1.12
1.13
1.14

1.15

2.2

Schreiben der unteren Bodenschutzbehorde — Altlastenkataster — vom
27.02.2026.

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

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Frintrop Blatt 844
vom 23.01.2026.

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2026.

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

Auszug aus der Larmschutzkarte der Stadt Essen.

Einsicht in die Starkregenkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/
starkregenkarte/.

Einsicht in die homepage der Stadt Essen:
https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/12/ein_blick auf stadt-
teile/Frintrop 18.pdf

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 26.03.2026.

Teilnehmer:

Mieter des Hauses

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

Dipl.-Ing. Ingo Heppner — Sachverstindigenbiiro Héffmann-Dodel

Am Ortstermin konnte die Vorder- und Riickfassade, die Gartenfldche, die Kel-
lerrdume, das Treppenhaus sowie die Wohnungen im EG und DG besichtigt
werden. Die Wohnung im OG, die von der Eigentiimerin bewohnt wird, konn-
ten nicht besichtigt werden, da niemand offnete.

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

Eigentiimerin: xxx

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, der 26.03.2026 festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 54 Seiten. Hierin sind 7 Anlagen mit 7
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusitzlich zwei PDF-Versionen, davon eine anonymi-
sierte Version.


https://geoportal.essen.de/
https://geoportal.essen.de/planenbauen/
https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/12/ein_blick_auf_stadt-teile/Frintrop_18.pdf
https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/12/ein_blick_auf_stadt-teile/Frintrop_18.pdf
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine GrofB3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zihlt zu den groBten deutschen Stad-
ten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz
wichtiger GroBunternehmen. 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 Esse-
ner Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen den dicht
besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie den Bereichen
um die Innenstadt herum einerseits und dem durch aus-
gedehnte Griinflichen und eher kleinrdumige Bebau-
ung gepragten siidlichen Teil andererseits.

Diese Gegebenheit dulert sich in einem deutlichen
Preisgefalle von Siid nach Nord.
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Lage, Entfernungen:

Essen Frintrop.

Frintrop ist der westlichste Stadtteil der Stadt Essen,
wobei er an die Nachbarstadt Oberhausen grenzt. In
Frintrop iiberwiegt dichte Wohnbebauung mit Griin-
flichen. Ein Mittelzentrum gibt es zwar nicht, aber
Einkaufsmoglichkeiten gibt es an der Frintroper
Strafle, Himmelpforten und dem unteren Hohenweg.
Der etwas ldndliche und auch kleinstddtische Cha-
rakter Frintrops ist bis in die Gegenwart in Teilen er-
halten geblieben. So findet man noch landwirtschaft-
lich genutzte Bereiche und Griinflachen wie das Bar-
chembachtal und das Hexbachtal, welche zum Teil
auch unter Naturschutz stehen. Der Stadtteil besteht
grundsétzlich aus zwei Ebenen, Oberfrintrop mit der
St.-Joset-Kirche in der Himmelpforten und Unterf-
rintrop mit dem Leoplatz.

Entfernungen von dem zu bewertenden Grundstiick
aus:

Das Stadtzentrum von Essen ist in ca. 8,0 km er-
reichbar, der Bahnhof von Essen in ca. 9,0 km.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt nach
Norden in ca. 3,5 km an der Auffahrt Oberhausen
Neue Mitte zur A42 und nach Siiden in ca. 4 km Ent-
fernung an der Anschlussstelle Miilheim Diimpten
zur A 40.

Siehe auch Daten zum Stadtteil Essen-Frintrop aus
der homepage der Stadt Essen, Quelle:
https://media.essen.de/media/wwwessende/aem-
ter/12/ein_blick auf stadtteile/Frintrop 18.pdf



http://de.wikipedia.org/wiki/Mittelzentrum
https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/12/ein_blick_auf_stadtteile/Frintrop_18.pdf
https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/12/ein_blick_auf_stadtteile/Frintrop_18.pdf
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A Flache und Bevolkerungsdichte
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B Bevolkerung - Fortsetzung

Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung nach Geschlecht’, Staatsangehorigkeit
und Alter am 31.12.2024 - in Prozent
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Wohnungen nach Art der Wohnung am 31.12.2024

18 Frintrop

= vom Elgentumer selbst bewohnt

Stadtbezirk IV Stadt Essen

= Gffentlich gefordert = andere Wohnungen

Median der monatlichen Bruttoarbeitsentgelte sozialversicherungspflichtig
Volizeitbeschiiftigter' insgesamt am Wohnort Essen am 31.12.2024
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18 Frintrop

Wohn- bzw. Geschiftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale
im Ortsteil:

Immissionen:

4B €

Stadtbezirk IV Stadt Essen

Einfache Wohnlage gemil3 Wohnlagekategorie des
Mietspiegels der Stadt Essen 2024: VII.

Geschifte des tdglichen Bedarfs befinden sich auf der
Frintroper Stralle in fuBBlaufiger Entfernung.

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem
Dreifamilienhaus in offener Bauweise bebaut.

Die ndhere Umgebung ist durch zwei- und dreigeschos-
sige Mehrfamilienhéuser in offener Bauweise gepragt.

Das zu bewertende Objekt befindet sich unmittelbar
an der Hauptverkehrsstra3e mit StraBenbahn. Durch
diesen Einfluss ist mit erhohten Lirm- und Ge-
ruchsimmissionen zu rechnen.

Im Rahmen des Larmaktionsplans hat die Stadt Es-
sen als zustdndige Behorde, entgegen den Empfeh-
lungen des Landes NRW, als Auslosewert die Pegel
von 65 dB(A) fiir den 24-Stundenwert bzw. 55
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dB(A) fiir den Nachtwert festgesetzt. Inhalte des
Larmaktionsplans sind u. a. Mallnahmen fiir die Be-
reiche, in denen die festgelegten Auslosewerte iiber-
schritten werden.

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betragt
der mittlere Larmpegel > 70 — 74 dB(A) fiir den Stra-
Benldrm 24 Stunden. Hiervon ist jedoch nur die Stra-
Benfassade betroffen.

Nachfolgend ein Auszug aus der Larmkarte fiir Um-
gebungsldrm in NRW im Bereich des zu bewerten-
den Objekts, 24 Stunden:

Basis-Larmkarten 4. Runde 2021
Gabaude 2021

24h-Pegel (Ldan)
Strale
ab 55 bis 59 dBlA)
ab 60 bis 44 dB[A)
B ooo5 bis 60 aBiA)
B oo aomy
. a5 75 dBiA)

Ruhige Gebiete Basis-LAP 4. Runde
Rubigi Gebiate

Starkregenereignisse: Nachfolgend ein Auszug aus der Starkregenkarte der
Stadt Essen, im Bereich des zu bewertenden Wohn-

grundstiicks:

potenzielle Einstautiefe
in Meter

[1o-<005
0,05 -<0,25
o

Verwaltungsgrenzen

== Stadtgebiet
O stadtbezirke

.. O  stadtteile

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

Die Karte zeigt iberflutungsgefihrdete Bereiche auf Basis der Ergebnisse eines
Starkregenszenarios fiir ein 100-jahrliches Ereignis ("einmal alle hundert Jahre").
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 flaichenhaft gezeigt.
Die potenzielle Einstautiefe wird dabei in drei Klassen unterteilt: 0 bis 0,05 Meter,
0,05 bis 0,25 Meter oder hoher als 0,25 Meter.

Fiir weile Gebiete gibt es keine Gefahrdung. Wenn ein Gebiet in der
Starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestelit ist, stellen sich dort héhere

Wasserstande ein gemaR der dargesteliten Legende.

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

Die Wassermassen, die von der Kanalisation nicht aufgenommen werden kénnen,
miissen Uber StraBen und Notwasserwege in Griinbereiche und auf Freifldchen
gelenkt werden. Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input fiir diese
Umlenkung. Uber den Schutz gefahrdeter Gebiete hinaus flieRen die Erkenntnisse

aus Starkregenkarten auch in die Planung kinftiger Bauprojekte ein.

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks in Essen — Frintrop eingefiigt:


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

EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 82/25 paum 12.05.2026

Kartengrundlage vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen

Blatt

11
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Flurstiick
172 eingefiigt (gelb markiert, unmaBstablich):

b Stadt Essen Auszug aus dem
“ Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
45127 Essen
Flurstiick: 172
Flur: 8 Erstelit: 27.02.2026

Gwﬁarlwne: Frintrop Zeichen:
Frintroper Str. 484, Essen u.a.

s,

NN

Lizenz vom Amt fuir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 172:

Strallenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

Gartenausrichtung:

1.3 ErschlieBungszustand

Straf3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

180 K 82/25 Datum 12052026 Blatt 13

Ca. 20,3 m zur

Frintroper Stral3e,
ca. 21,5 m zur Kiihlstrafe.

Ca. 22,3 m.
Ca. 20,7 m.
462 m?.
Trapezformig.

Durch Stiitzwénde eben, Stra3engefélle von Ost nach
West abfallend.

Nord.

Frintroper StraBBe: Offentliche Strafle.
Kiihlstraf3e: Offentliche Strafe.

Frintroper Strafle: Asphaltierte zweispurige Fahr-
bahn mit StraBenbahngleisen, beidseitig Gehwege.
Parkmoglichkeiten in Parkstreifen auf der Seite des zu
bewertenden Grundstiicks.

Kiihlstraf3e: Asphaltierte zweispurige Fahrbahn, beid-
seitig Gehwege. Parkmoglichkeiten halbseitig auf dem
Gehweg auf beiden Seiten der Straf3e.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB, sowie
die Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalab-
gabengesetz (KAGNW) sind fiir die Anliegerfront
zur 484 und Kiihistrafpe getilgt. Stralenbauliche
MaBnahmen sind im betroffenen Bereich nicht vor-
handen.

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. Stralenausbaumafinahmen, die nach
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,

nachbarliche Gemein-
samkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

dem 1. Januar 2024 von dem zustidndigen Organ be-
schlossen werden oder die in Ermangelung eines ge-
sonderten Beschlusses frithestens im kommunalen
Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen dem
Beitragserhebungsverbot und der landesgesetzlichen
Erstattungsleistung.

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

Das zweigeschossige Dreifamilienhaus ist vom
offentlichen Verkehrsraum zuriickgesetzt. An der
rechten Grundstiicksgrenze wurden 2 Garagen auf
Hohe der Vorderfassade des Dreifamilienhauses errich-
tet. Auf dem Nachbargrundstiick schlief3t sich hier eine
weitere Garage an. Zwischen den Zufahrten der beiden
zu bewertenden Garagen und der Nachbargarage ist
keine Einfriedung vorhanden. Der Vorgarten im Be-
reich des Hauses wird durch eine Stiitzmauer mit auf-
gesetztem Stahlzaun zum offentlichen Verkehrsraum
eingefriedet. Uber eine massive Treppe gelangt man
zum Hauseingang. An der Riickseite des Hauses befin-
den sich 2 weitere Garagen. Sie sind zur Kiihlstrafe
ausgerichtet und wurden zuriickgesetzt zwischen dem
Wohnhaus und dem angrenzenden Nachbargrundstiick
errichtet. Auch hier grenzt eine weitere Garage auf dem
Nachbargrundstiick an die beiden zu bewertenden Ga-
ragen. Hier dient eine kleine Mauer zwischen den Zu-
fahrten als Einfriedung. Der Gartenbereich hinter den
Garagen wird nach links durch einen Stahlgitterzaun
mit davor gesetzten Pflanzsteinen begrenzt. An der
rechten Grundstiicksgrenze befindet sich zur Einfrie-
dung eine kleine Mauer mit dahinter liegender hoher
Hecke.

In Abteilung I des Grundbuches von Frintrop
Blatt 844 besteht neben dem Zwangsversteigerungs-
vermerk folgende Eintragung:
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Anmerkung:
Abteilung II:

Anmerkung
Abteilung III:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Bergbau:

spruchs
aif Ein eines fﬁﬂ lich
mtaﬂmnﬁ 1n g chen

Es handelt sich hier um ein Vorkaufsrecht.
Diese Eintragung hat keine Wertrelevanz.

Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auftrags-
gemal der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne Be-
riicksichtigung der Rechte und Belastungen aus Abt.
II des Grundbuches, ermittelt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt. 111
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-
standigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Im Baulastenverzeichnis von Essen bestehen zu
Lasten des zu bewertenden Flurstiicks keine Eintra-
gungen.

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle verliechenen Bergwerksfeld ,,Alt-Oberhau-
sen“ und liber dem auf Eisenerz verlichenen Berg-
werksfeld ,,Neu Essen.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Alt-Ober-
hausen* ist die thyssenkrupp Dritte Beteiligungsge-
sellschaft mbH, Kaiser-Wilhelm-Straf3e 100 in
47166 Duisburg.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Es-
sen” ist die TRATON SE in Miinchen, vertreten
durch die MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkra-
der Venn 2 in 46145 Oberhausen.
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Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
siche in der Anlage.
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Anmerkung:

Bei auftretenden Schiaden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen ggf.
Schadensersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht
werden, sofern keine Bergschiadenverzichtserklarung abgegeben wurde.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-
gebenheiten keine Gefdhrdung auf das Gebédude darstellen und dass keine Wertmin-
derung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschliefend kann dieser Punkt je-
doch nur durch einen Sachverstidndigen fiir Bergschdden geklart werden.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

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.

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 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 behdrdlichen Ermittlungen,
auch unabhidngig von Anfragen oder Auskiinften, eine Auswertung von hier
vorliegenden Informationen grundsitzlich auch zu einer verdnderten Beurteilung
filhren und moglicherweise eine Erfassung im Kataster liber Altlasten und Flichen
mit Bodenbelastungsverdacht zur Folge haben kann.

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

Entwicklungsstufe Flurstiicke 172: Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitt):

Festsetzungen im Die zu bewertende Grundstiicke liegen innerhalb
Bebauungsplan: eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im

Sinne des §34 Baugesetzbuch (BauGB). Gem. §34
BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
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nach Art und MaB3 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:
Von der Stadt Essen konnte lediglich eine Bauakte fiir die Méangelbeseitigung an ei-
ner Doppelgarage zur Verfiigung gestellte werden.
In der Dachgeschosswohnung befindet sich eine Wendeltreppe zum Spitzboden hin.
Aufgrund der schmalen Treppe und der fehlenden Fluchtmdglichkeiten (ausrei-
chend grof3e Fenster im Spitzboden) handelt es sich bei den Raumen im Spitzboden
nicht um Aufenthaltsrdume i.S. der Bau O NRW. Aufgrund des offensichtlich nicht
fachgerechten Einbaus der Wendeltreppe und der damit verbundenen Unfallgefahr
werden diese Rdumlichkeiten bei der Wohnfldchenberechnung nicht beriicksichtigt.
Um eine nachtrdgliche Genehmigung fiir Aufenthaltsrdume zu erzielen, miisste die
jetzt vorhandene, als Fluchttreppe ungeeignete Wendeltreppe ausgetauscht werden
und fiir den zweiten Fluchtweg Mallnahmen fiir eine Anleiterung iiber ein Dachfl&-
chenfenster geschaffen werden (mit ggf. Auswechselung des Dachfldchenfensters).
Eine nachtrdgliche Genehmigungsfihigkeit ist grundsétzlich mit Unsicherheiten be-
haftet aufgrund moglicher stddtebaulicher Ziele und baulicher Anforderungen. Zur
Klédrung, ob eine Nutzungsinderung nachtriglich genehmigt werden wiirde, muss
ein Antrag auf Nutzungsénderung gestellt werden. Diese Vorgehensweise tibersteigt
jedoch den Rahmen des Gutachtens.
Fiir eine nachtrigliche 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 wire aullerdem zu
berticksichtigen.

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 vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die formelle und materielle Legalitiit der baulichen Anlagen vorausge-
setzt.
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2. Gebiudebeschreibung
Art des Gebaudes:

Baujahr:

2.1 Fotoreportage

Zweigeschossiges Dreifamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss, voll unterkellert. Massivbau-
weise mit Satteldach. Insgesamt 3 Wohnungen als
Einspédnner. An der linken und rechten Hausseite be-
finden sich jeweils 2 Garagen.

Ca. 1960iger Jahre nach Typ und Bauweise (ggf.
Wiederaufbau).

Von der Stadt Essen konnten keine verwertbaren
Bauunterlagen zur Verfiigung gestellt werden. Es ist
lediglich eine Bauakte fiir den Antrag zur Miangelbe-
seitigung an einer Garage vorhanden.

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick von vorne rechts auf das zu
1 bewertende Grundstiick. Rechts
sieht man die dazugehorigen Ga-
ragen mit Riemchenverkleidung
und der davor liegenden gepflas-
terten Einfahrt. Aufgrund des ab-
fallenden Gelidndes der Strale
wurde der Vorgarten mit einer
Stiitzmauer versehen.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick von der Kiihlstra3e aus auf

_ das zu bewertende Grundstiick.

&% Hier wurden zwischen Wohnhaus
| und dem linken Nachbargrund-

stiick 2 weitere Garagen errichtet.

Neben der Einfahrt befindet sich

der Miilltonnenabstellplatz.
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Bild 03

Ubersichtsbild

Blick vom Garten hinten rechts
auf das zweigeschossige Wohn-
haus. Zwischen den beiden Gara-
gen links und der Giebelseite des
Hauses befindet sich noch ein
Weg, iiber den man den Garten

. erreichen kann. Links sieht man

die Stahltiir zu einer Garage. Die
Rick- und Seitenfassaden sind
mit Faserzementplatten verklei-
det. Rechts sieht man die Keller-
aulentreppe und dahinter die
Rickseite der beiden anderen Ga-
ragen.

Bild 04

Ubersichtsbild

Blick in die auch vom Garten zu
erreichende Garage. Sie hat ein
Stahlschwingtor. Die Wénde sind
verputzt und gestrichen. Der Bo-
den hat einen Estrichbelag, die
Decke ist aus Stahlbeton.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick in den Garten. Er besteht
iiberwiegend aus einer Rasenflé-
che. Entlang der Fassade wurde
von der Kelleraulentreppe bis
zum Garteneingang an der rech-
ten Giebelfassade ein Gehweg
aus Achteckpflaster angelegt. Die
Einfriedung besteht aus einem
Stabgitterzaun und davor gesetz-
ten Pflanzsteinen.
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Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf den Hauseingang. Man
erreicht ihn iiber eine massive
Treppe mit einem Granitplatten-
belag und einem daran anschlie-
Benden Weg aus gleichem Mate-
rial. Der Eingangsbereich hat 2
weitere Stufen und eine kleine
Kragplatte als Vordach.

Bild 07

Treppenhaus

Blick in das Treppenhaus vom
Hochparterre. Die Stufen hinter
zum Hauseingang sind massiv
ausgefiihrt und haben einen Soll-
hofer Plattenbelag. Auch die
Wand ist in diesem Bereich ca.
1,6 m hoch mit Sollnhofer Platten
verkleidet, dariiber Strukturputz.
Die zweildufige Treppe in das
Obergeschoss ist aus Holz mit
Holzgelénder und — handlauf. Die
Wande sind hier verputzt und ta-
peziert.

Bild 08

Keller

Blick in den Kellerflur. Gerade-
aus sieht man die Kellertlir zum
Garten aus Holz in Holzzarge.
Links geht es liber eine Stahltiir in
Stahlzarge in einen Kellerraum.
Die Tiir rechts fiihrt in den Hei-
zungsraum, welcher nicht besich-
tigt werden konnte. Der Fulibo-
den hat einen Keramikplattenbe-
lag. Die Winde sind verputzt und
gestrichen. Hinten rechts sieht
man neben der Kellerausgangstiir
einen Feuchtigkeitsschaden.
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Bild 09

Keller

Blick in einen Kellerraum. Hier
wurden Waschmaschine und Kii-
chengerite  aufgestellt.  Der
Wandbelag dahinter ist gefliest.
Auch auf dem Boden sind Kera-
mikplatten verlegt. Der sonstige
Wandbereich ist verputzt und ge-
strichen. Bei dem Kellerauflen-
fenster handelt es sich um ein
Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung.

Bild 10

Keller

Blick in einen weiteren Keller-
raum. Gleiche Ausstattung wie in
dem anderen Keller. An der Au-
Benwand sieht man einen durch-
feuchteten Putzbereich.

Bild 11

EG

Blick in einen kleinen Flur. Links
siecht man die Wohnungsein-
gangstiir aus Holz in Holzzarge.
Die Tiir rechts fiihrt in das Bad,
geradeaus gelangt man in das
Wohnzimmer. Alles Holztiiren in
Holzzarge alteren Datums. Der
Boden ist gefliest, die Wéande sind
verputzt und gestrichen.
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Bild 12

EG

Blick in die Kiiche. Der Boden ist
gefliest, die Winde sind verputzt
und gestrichen. Die Fenster sind
aus Kunststoff mit Isoliervergla-
sung.

Bild 13

EG

Blick in das Bad. Ausgestattet mit
Badewanne, Waschbecken und
WC-Korper. Die Wande sind ca.
2 m hoch gefliest. Die Decke ist
verputzt und gestrichen. Auf dem
Boden sind Keramikplatten ver-
legt.

Bild 14

Treppenhaus

Blick auf die Wohnungsein-
gangstiir im OG. Die Tiir ist aus
Holz in Holzzarge. Rechts sieht
man einen alten Stromvertei-
lungsschrank. Die Winde im
Treppenhaus sind auch hier ver-
putzt und tapeziert, auf dem Po-
dest sind Keramikplatten verlegt.
Die Wohnung konnte nicht be-
sichtigt werden, da niemand 6ft-
nete.
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Bild 15

Treppenhaus

Blick auf die Wohnungseingangs-
tir im DG. Ein Podest ist nicht
vorhanden. Die Tiir ist aus Holz in
Holzzarge und hat ein Glasfeld.

Bild 16

DG

Blick auf den Eingangsflur der
Wohnung im DG. Rechts sicht
man die Wohnungseingangstiir.
Geradeaus ist die Wendeltreppe
zu sehen, welche in den ausgebau-
ten, jedoch aufgrund des fehlen-
den zweiten Fluchtweges sowie
der nicht fachgerecht ausgefiihr-
ten Treppe vermutlich nicht ge-
nehmigten Spitzboden fiihrt. Die
Treppe ist instabil und hat kein
Gelénder.

Bild 17

DG

Blick in das Badezimmer. Aus-
stattung mit Dusche, Waschbe-
cken und WC-Korper. Zusitzlich
befindet sich hier eine Waschma-
schine. Der Boden und die Wéande
sind raumhoch gefliest.



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 82/25 pDatum 12.05.2026  Blatt 25

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
Auflenanlagen 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
tiber 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 Funktionsfdhigkeit unterstellt. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie liber gesundheitsschiadigende 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 gemif} durchgefiihrter Ortsbesichtigung:

Sdmtliche Positionsbezeichnungen orientieren sich am Blick von der Strafse her.

Kellergeschoss: Flur, 3 Kellerrdume, Heizungsraum.

Erdgeschoss: Treppenhaus.
Flur, Bad, Kiiche als Durchgangsraum zum Schlaf-
zimmer, Schlafzimmer als gefangener Raum, Wohn-
zimmer als Durchgangszimmer zum Kinderzimmer,
Kinderzimmer als gefangener Raum.

1. Obergeschoss: Treppenhaus.
Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. Es wird
hier von gleicher Aufteilung wie im EG ausgegangen.

Dachgeschoss: Treppenhaus.
Flur mit Wendeltreppe zum Spitzboden, Bad, Kiiche
als Durchgangsraum zum Kinderzimmer, Kinderzim-
mer als gefangener Raum, Wohnzimmer, Schlafzim-
mer.

Rohbau:

Kellerwénde: Mauerwerk, Dicke unbekannt.
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Umfassungswinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

Fullboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Elektroinstallation:

Mauerwerk, Dicke unbekannt. Riemchenverkleidung
an der Vorderfassade, sonst Faserzementplattenver-
kleidung.

Im Kellergeschoss Mauerwerk, verputzt und gestri-
chen.

Stahlbetondecken.

Holzkonstruktion.
Satteldach.
Zementpfanneneindeckung.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Treppenhaus: Zweildufige Holztreppe mit Teppich-
belag und Holzhandlauf. Zwischenpodeste mit Kera-
mikplattenbelag.

Kellertreppe aus Beton mit Teppichbelag und Me-
tallhandlauf.

KG: Estrichboden mit Keramikplattenbelag.
Treppenhaus: Keramikplattenbelag.

KG: Uberwiegend Putz und Anstrich.
Treppenhaus: Putz mit Tapete.

KG: Betondecke, verputzt mit Anstrich.
Treppenhaus: Putz und Anstrich.

KG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

EG, OG und DG: Kunststoff-Fenster mit Isolierver-
glasung.

AuBenfensterbinke aus Granit.

Hauseingang: Aluminiumtiir mit Glasfeldern.
KellerauBentiir: Holztiir mit Glasfeldern.
Kellertiiren aus Stahl in Stahlzarge.
Wohnungseingangstiiren aus Holz in Holzzarge.

Teils alte, teils liberarbeitete Ausstattung mit FI-
Schutzschalter
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Heizung: Gaszentralheizung. Baujahr unbekannt.

Vermietungszustand: Die Wohnungen im EG und DG sind vermietet.
Die Wohnungen im 1.0G wird von der Eigentiime-
rin genutzt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude und zu den einzelnen
Wohnungen ist nicht barrierefrei. Aufgrund der ortli-
chen Marktgegebenheiten wird dem Grad der Barrie-
refreiheit kein wesentlicher negativer Werteinfluss
beigemessen.

Besondere Bauteile: - KellerauBBentrappe.
- Vordach.

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 2- geschossiges
Dreifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und insgesamt 4 Garagen. Insgesamt
befinden sich dort 3 Wohnungen mit insgesamt 217 m? Wohnflache (Einspanner). Das
Alter des Gebédudes wird auf 60iger Jahre geschétzt, eventuell Wiederaufbau. Es konn-
ten von der Stadt Essen keine Bauunterlagen zur Verfiigung gestellt werden. Auch von
der Eigentiimerin gab es keine Informationen, so dass das Alter aufgrund der Bau-
weise und Ausfiihrung geschéitzt wurde. Die Vorderfassade hat eine Riemchenverklei-
dung, alle anderen Fassaden haben eine Faserzementplattenverkleidung. Das Dach hat
eine Zementpfanneneindeckung. Rinnen und Fallrohre sind aus Zink. Ob eine Warme-
ddmmung vorhanden ist, konnte nicht festgestellt werden. Die Fenster sind aus Kunst-
stoff mit Isolierverglasung und stammen groBtenteils aus dem Jahr 1978. Auch im
Keller wurden Kunststofffenster mit Isolierverglasung eingesetzt. Die Elektrounterver-
teilungen wurden in einigen Bereichen erneuert, in anderen Bereichen befindet sie sich
im Altzustand. Ob auch die Elektroleitungen erneuert wurden konnte nicht festgestellt
werden. Bei der Heizung handelt es sich um eine Gaszentralheizung. Da kein Zugang
zur Heizungsanlage moglich war, kann tiber das Alter und den Zustand keine Aussage
getroffen werden.

Insgesamt zeigt sich das Gebdude in einem sanierungsbediirftigen Zustand.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:

Allgemein:
Der Keller hat verputzte Wiande und iiberwiegend einen Fliesenbelag auf dem Boden.

An den Aullenwénden sind an mehreren Stellen Feuchtigkeitserscheinungen sichtbar.
Hier ist die Ursache festzustellen und der Mangel zu beheben.
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Im Treppenhaus sind an der Holztreppe Farbabplatzungen sichtbar. Auch in der Erd-
geschosswohnung sind an einigen Tiiren Farbabplatzungen sichtbar. Auf den Kera-
mikplattenbelag auf dem Boden sind einige Abplatzungen sichtbar.

Beim Eingang zur Dachgeschosswohnung fehlt das erforderliche Podest. Die Wen-
deltreppe zum Spitzboden entspricht nicht den gesetzlichen Anforderungen. Sie ist zu
tiberarbeiten oder zu entfernen. Die Fenster aus 1978 sind zumindest mittelfristig zu
erneuern.

Gemal Gebdudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen,
dass dieser auf Verlangen des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Es
wurde kein Energiecausweis vorgelegt. Dieser ist ggf. zu erstellen.

Die Wertminderung aufgrund von Bauschidden und Baumingeln, bzw. Instandset-
zungsmafBnahmen, wird in Hohe von ca. 40.000 € zum Stichtag 26.03.2026 geschitzt
(,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®). Es handelt sich hierbei um
die geschitzte Wertminderung, die gemdll Wertermittlungsgrundsétzen 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 abschliefSende 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.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag of-
fensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf; beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung

anstellen zu lassen.

Abschitzung der Restnutzungsdauer gemifl Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsichliches Baujahr: 1960iger Jahre
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2026: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund fiktiver Modernisierungen: 30 Jahre
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Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im Kreuzungsbereich zweier Strallen.
Das Wohnhaus ist vom 6ffentlichen Verkehrsraum zuriickgesetzt. An der rechten
Grundstiicksgrenze wurden auf Hohe des Hauses 2 nebeneinander liegende Garagen
errichtet. In dem Bereich zwischen dem Wohnhaus und den Garagen steht eine ver-
klinkerte Mauer mit einer Stahltiir {iber die man in den Garten gelangt. Der Einfahrts-
bereich ist gepflastert und hat keine Einfriedung. Aufgrund der abfallenden Straf3e ist
der daran links anschliefende Vorgartenbereich mit verputzten Stiitzmauern versehen.
Auf den Stiitzmauern wurde ein kleiner Stahlzaun errichtet. Hinter dem Zaun wurden
groBere Straucher gepflanzt. Daran schlief3t sich eine Rasenflidche an. Der Zugang
zum Haus erfolgt durch eine massive Treppe und einem daran anschlieBenden Weg
mit einem Granitplattenbelag. Entlang der Fassade wurde links und rechts ein Geh-
weg mit Keramikfliesen und einer ldngs eingebauten Drainage verlegt. In Verldnge-
rung der linken Giebelseite wurden 2 weitere massive Garagen errichtet. Der Ein-
fahrtsbereich zu den beiden Garagen hat einen Belag aus Betonsteinplatten und hat
keine Einfriedung. Im rechten Bereich der Einfahrt befindet sich der Stellplatz fiir die
Miilltonnen.

Der riickwértige Gartenbereich ist iiber die bereits beschriebene Tiir neben den rech-
ten Garagen und einer KellerauBBentreppe zu erreichen. Er besteht iiberwiegend aus
einer Rasenfldche. Lediglich der Bereich entlang der Fassade von der Kellerauf3en-
treppe bis zur Gartentiir an der rechten Hausseite ist gepflastert. Die Einfriedung des
Gartens erfolgt durch einen Stabgitterzaun mit davor liegenden Pflanzsteinen bzw. ei-
ner kleinen unverputzten Mauer.

Die jeweils 2 Garagen an der rechten und hinten links Grundstiicksgrenze sind massiv
errichtet. Wahrend die beiden vorne rechts liegenden Garagen mit einer Riemchen-
verkleidung versehen sind, haben die beiden hinten links stehenden Garagen eine ver-
putzte Fassade. Alle Garagen haben Stahlschwingtore. Lediglich die linke der beiden
rechten Garagen hat eine zusétzliche Stahltiir in den Garten. Sie hat einen Betonboden
und eine Stahlbetondecke. Die Winde sind verputzt und gestrichen. Uber die Ausstat-
tung der anderen Garagen kann keine Aussage gemacht werden, da diese nicht zu-
génglich waren.

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 Fléichen

Die Bruttogrundflachen wurden iiberschliagig im EG vor Ort aufgenommen, da von der Stadt
Essen keine Bauunterlagen zur Verfiigung gestellt werden konnten. Es handelt sich dabei um

Circa - Mal3e, da ein genaues Aufmal nicht angefertigt wurde.

KG wie EG
114,82 m?
EG Ca. 945m x 12,15m = 114,82 m?
114,82 m?
oG wie EG
114,82 n?
DG wie EG
114,82 n?
459,27 n?
rd. 459,00 m?

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohn- und Nutzfldchen wurden soweit moglich vor Ort aufgenommen. Von den 3 Woh-
nungen konnten die Wohnung im EG und DG besichtigt werden. Die ermittelten Flachen der
Wohnung im EG wurden auf die dariiber liegende Wohnung im OG iibertragen, da diese
Wohnung nicht besichtigt werden konnte und von gleicher Aufteilung ausgegangen wird und
keine Plédne bei der Stadt Essen vorliegen.

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom Gut-
achterausschuss Essen zu verwenden. "Berechnung der Wohnfliche gem. Wohnfldchen-ver-
ordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erlauterungen zum Mietspiegel fiir
nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundflichen von Balkonen, Loggien, Dachgér-
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 EG

Flur (22Im x 1,35m ) = 298n? 2,98 m?
Bad ( 2,14m x 239m ) = 511m 4,99 n?

( 036m x 034m ) = 0,127

Wohnen (435m x 398m ) = 17,31m? 17,31 m?
Kind ( 419m x 419m ) = 17,56 m? 17,56 m?
Kiiche ( 430m x 389m ) = 16,73 n? 16,73 m?
Schlafen ( 418m x 420m ) = 17,56 n? 17,56 m?

77,13 m? rd 77,00 m?
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Wohnung 1. OG
Flur

Bad

Wohnen
Kind
Kiiche

Schlafen

DG
Eingangsflur

Diele

Schlafen

Wohnen

Bad

Kiiche

Kind

0,5 x (

~ o~~~

0,5 x

—_ o~ o~

0,5 x

~ o~~~

0,5 x

0,5 x (

221 m

2,14m
-0,36 m

435m

4,19m

430 m

4,18 m

1,03 m

2,49 m

4,33 m
-433 m

439m x
-0,34m x
-439m x

2,30 m

-0,54m x
230m x

427m

-427m x

-4,27m

439m x

-4,39 m

180 K 82/25

1,35m

2,39 m
0,34 m

3,98 m

4,19m

3,89m

420 m

1,30 m

1,35m

343m
0,94 m

375m
0,37 m
1,00 m

2,14m
0,32m
1,00 m

3,69 m
0,12m
1,00 m

3,67m
0,90 m

2,98 2

5,11 m?
-0,12 n?

17,31 m?

17,56 n¥?

16,73 m?

17,56 n¥?

1,34 m?

3,36 m?

14,85 n?
2,04

16,46 n?
-0,13 n?
-2,20 n?

4,92 nv
-0,17 n?
-1,15 m?

15,76 n?
0,51 m
2,14 e

16,11 n?
-1,98

Datum 12052026

2,98 n?

4,99 nv’

17,31 n?

17,56 n??

16,73 nv

17,56 n??

77,13 n?

1,34 n?

3,36 n®

12,82 n?

14,14 nv

3,60 n?

13,11 n?

14,14 n?

Blatt

rd. 77,00 m?

217,00 m®

31

62,50 m? rd. 63,00 m*
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdohnliche 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 Einflussgroen 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 Kauffdllen) abgeleitet worden sein.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Mehr-
familienhduser iberwiegend zur Ertragserzielung erworben.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewOhnlichen Geschéftsverkehr ist der Ver-
kehrswert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der
nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien
(insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und Wertunterschiede bewirken.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiit-
zend fir die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts der bauli-
chen Substanz und zur Uberpriifung des Ertragswertes) herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merk-
male. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen
(Wert der Gebidude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen Auf3en-
anlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu beriicksichtigen, insbesondere:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der GrundstiicksgroB3e, wenn Teilflichen selbstindig 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 Grundstiicksflache.

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.

Gemal textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhidngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in je-
dem Fall eine sachverstindige 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 gemal Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:

I Zonaler Boden-RICHT-Wert |
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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 17736 in Essen - Frintrop,

Frintroper Strafle 484, betrdgt zum Stichtag

01.01.2026: 330,00 €/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 grofere Zisuren (z.B.
Hauptverkehrsstra3en, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll
ein Vergleich nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte bei 260 bis 350 €/m? oder haben
andere Nutzungen. Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen notwendig, da das
zu bewertende Grundstiick als durchschnittlich fiir seine Zone gewertet wird. Als
Basiswert wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 330 €/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. Im
Jahr 2025 gab es eine leichte Steigerung von rund 3 %.

Aufgrund der allmeinen Marktlage wird von einer Stagnation der Bodenrichtwerte
ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 330 €/m als Basiswert zum Wer-
termittlungsstichtag 26.03.2026 herangezogen.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreisent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag, der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag 26.03.2026 wie folgt geschatzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:
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462 m? * 330,00 €/m* =

180 K 82/25

Datum 1 2 05 2026 Blatt

152.460,00 €
rd. 152.000,00 €

36
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Er-
trage wird als Rohertrag bezeichnet. MafB3geblich 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 sonsti-
gen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich
ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstlicksmarktbericht 2026:
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Wohn- und Nutzungsflachenberechnung
Auf Plausibilitat gepriifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
verwendet.

Wohnfliche (WF)

Berechnung der Wohnflache gemall Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003. Grundflachen von Balkonen,
Loggien, Dachgarten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der Regel zu einem Viertel,
héchsten jedoch zur Halfte ihrer tatsichlichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

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

Rohertrag

Grundlage fiir die Ermittiung des Rohertrags sind die marktiiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick.

Wohnnutzung
Die marktlblichen Ertrage werden anhand des qualifizierten Mietspiegels 2024 flir nicht preisgebundene

Wohnungen in der Stadt Essen ermittelt.

Bei Anwendung der in diesem Grundstiicksmarktbericht vertffentlichten Liegenschaftszinssatze fur Wohn-
nutzung im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist aus Griinden der Modellkonformitét grundsatzlich der
Mietspiegel 2024 fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen zu verwenden.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschliefltlich gemaR des Grundsticksmarktberichts (Unterkapitel 9.3) an-
gesetzt.

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

Bei der Kaufpreisauswertung werden die Flachen der Terrassen verrangig 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 fir mit dem Wohngebaude verbundene Terrassen, nicht
aber fir davon entfernt gelegene Freisitze pp.

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

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei Mo-
dernisierungsmalnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV verlangert.
Fiar in diesem Modell genannte Medernisierungsmalinahmen werden Punkte vergeben. Langer zuricklie-
gende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punkizahl beriicksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum gdaltigen Bodenrichtwerts, an-
gepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundstiicksqualitdt werden als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale beriicksichtigt
{vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis”).

38
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Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer 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 Ertrdge. Der jahrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhidltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmifBig gleichzusetzen mit
dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grund-
stiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelei-
tet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertrags-
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wertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist dem-
zufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anlehnung
an den Grundstiicksmarktbericht 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 Essen
liegen Liegenschaftszinssdtze flir Dreifamilienhduser bei 2,3 % bei einer Standardab-
weichung von 1,2.

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siche Auszug
aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2026:

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

Unsicherheiten im Sanierungsaufwand fiihren zu einer Erh6hung des Liegenschafts-
zinssatzes, eine geringe Restnutzungsdauer zu einer Absenkung. Der Liegenschafts-
zinssatz wird mit 2,3 % geschétzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer 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 ModernisierungsmafBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafinahmen wer-
den Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.
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Die Restnutzungsdauer wurde bei fiktiver Instandsetzung und vorgegebenen Gesamt-

nutzungsdauer von 80 Jahren mit 30 Jahren zum Stichtag 26.03.2026 ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen 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 Baumingel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erziel-
baren Ertragen).

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

Baumaingel 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 funktionale
oder dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &u-
Bere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln 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 Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositi-
onen bezogene Kostenermittlungen erfolgen. Die Bewertungssachverstindige kann
1.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur {liberschldgig schétzen, da nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich unter-
sucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauf-
tragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
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

stark sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber weniger
bezahlt aufgrund des Gebdudezustandes.
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3.3.1 Mietwertermittlung

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemafl Modell des Gutachterausschuss Essen von
der marktiiblich erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundséatzlich
auf die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der
heutigen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete st der
Mietzins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten
aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen er-
hoben 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 Minder-
miete zu berechnen. Zunichst ist jedoch zu priifen, ob die tatsdchliche Miete an das
ortsiibliche Niveau angepasst werden kann.

Die Wohnungen im EG (77 m?) und DG (63 m?) sind vermietet, die Wohnung im OG
(77 m?) wird von der Eigentiimerin genutzt.

Von den Mietern konnten keine Kaltmieten angegeben werden. Es wird deshalb von
der ortsiiblichen Miete ausgegangen.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2024 (gem. Modell
GAA Essen) herangezogen.

Im ersten Schritt wird die Basis-Nettomiete (durchschnittliches Mietniveau) in Abhin-
gigkeit von der Wohnflidche bestimmt (Tabellel).

Im zweiten Schritt werden prozentuale Zu- und Abschldge auf die Basis-Nettomiete ins-
besondere aufgrund von Baujahr, Besonderheiten bei Wohnungs- und Gebidudeausstat-
tung, Energieeffizienz und Wohnlage ermittelt Tabelle2).

Die Ergebnisse aus den Schritten 1 und 2 werden zusammengefasst, um die ortsiibliche
Vergleichsmiete zu berechnen.
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Tabelle 1: Basis-Nettomiete in Abhéngigkeit auf die Wohnflidche
Wohnfliiche | Basismicte | Wohnfliche | Basismicte | Wohnfliche | Basismiete ~Wohnfliche | Basismicte
w | Gl m' | Eurom? w | Ewom? | m? S
25-26 9.7 59-60 6,53 93-94 6,85 127 -128 719
27-28 a3 | e1-62 | 6s:2 95- 96 688 | 129-130 | 719
29-30 8,66 63 - 64 6,52 97-98 6,91 131-132 719
31-32 8,27 65 - 66 6,52 99 - 100 6,94 133 - 134 719
33-34 _ 7,94 67 - 68 6,53 101 - 102 6,97 135 - 136 118
35-36 1,67 -70 6,54 103 - 104 7,00 137 - 138 718
37-38 - T.44 n-712 6,56 _ 105 - 106 - 7,02 139 - 140 7
39-40 ?,25 73-74 _ B,_SI_! _jll? - 1013_ _ '.-',05 141 - 142 '.'j'_l_B
41-42 7.09 75-76 6,60 109 - 110 7,07 143 - 144 716
43 - 44 6,96 17-78 6,62 m-n2 7,09 145 - 146 716
45- 46 6,B6 79 -80 6,65 1M3-114 mm 147 - 148 FAL
47 - 48 6,77 81 -82 6,67 115- 116 713 149 - 150 FAT
49 - 50 6,70 83 -84 6,70 17-118 715 151 - 152 119
51-52 6,64 85-86 6,73 119 - 120 116 153 - 154 Fvd |
. 53 - .l'54 6,60 I.l? - BS 6,76 1;1 -122 7 155 — 155 ; 725
55- 56 6,57 89-90 6,79 123 - 124 i 118 157 - 158 730
57 - 58 6,54 91 -92 6,82 125- 126 719 159 - 160 736

Tabelle 2: Zu- und Abschlédge auf die Basis-Nettomicte

Wohnwertmerkmale Zu-|
ZRE oy
Kategaric 1) Baualtersklasse :
Baujahre vor 1919 =17 % |
Baujahre 1919 bis 1948 =2.2% |
Baujahre 1949 bis 1976 +0.0%
Baujahre 1977 bis 1983 +1.1% |
Baujahre 1994 bis 2001 +TB% |
Baujahre 2002 bis 2006 +11.8% |
Baujahre 2007 bis 2015 +22'E%.
Baujahre 2016 bis 2023 +2B,2% |
Katensrie 3) Wehnungrys
Freistehendes Einfamilienhaus oder Doppelhaushiifte mit Garten +3,1 00 .
Dachgeschosswohnung [mit mindestens zwei schrigen Wanden) -23%
1-Zimmer-Apartment nur mit Kochnische johne eigmstandlge Kliche] - 4.7 Uy
Kategorie 3] Wohnungsausstattung .
Die Wohnung verfligt ber keine Video- oder Gegensprechaniage (nur in Mehrfamilienhaus). ~3B 0
_Dir Wohnung ist stufenbos erreichbar. +45% |
Die Wohnung verfilgt dber eine von dem*der Vermieter*in gestellte Einbaukiche mit
Schriinken und mindestens Spiile, Herd und Kilhlschrank. FaL |
e Wohnung verfilgt dber eine von dem*der Vermieter*in gestellte einfache Kiichen-
cinrichtung {zum Beispie! Spiile, Herd), +24% .
Koot peenidommeirsbpnssaish ik hed
Das Bad verfiigt Gber einen Handtuchtrockner-Heizkbrper, +26% |
Das Bad verfigt dber eine Fulbodenheizung. + 6.8 % |
Die Wahnung hat keinen von dem®der Vermieter'in gestellten Bnd:nhl:iag. - 1.9 %
Die Wohnung verflbgt dber einen hochwertigen Bodenbelag .
f{2um Beispiel Echtholzparkett, Dielenbtiden, Vinyl, Designboden, Keramik, Fliesen, + 4,15
Kachelboden oder Naturstein hohen Standards). |
Oié Wehnng verfigt Ober cin oder mehwere Ourchgangszimmer, 2%
e Leitungen liegen offen sichtbar auf Putz, - 540
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Die Wohnung verfigl Gber elekirische Rollldden +3.2 %
Die Wohnung verflgl Gber cine Wirmeschutzverglasung [U-Wert bis 1,9). + 3.1 %
Die Wohnung verfiigt Gber keinen Balkon, keine Terrasse und keinen eigenen Garten -28%
Die Wohnung verfllgt Gber einen eigenen Garten [nicht bei freistehendem Einfamilienhaus + 1.9 %
oder Doppeihawshilfte)
Summe Kategorie 3) Wohnungsausstatiung
Kategoric 4) Heizung
Die Wohnung wird Gber Zentralheizung beheizt
[Zuschlag kann nicht mit Zuschlag fir Warmepumpe | Geothermle kombiniert werden). Ch
Die Wohnung wird mit Warmepumpe | Geothermic beheizt ) 10,1 %
[Zuschiag kann nicht mit Zuschlag fis Zentralheizung kombiniert werden) !
Kategorie 5) Modernisierung
Vollstindige Aullenwandddmmung ab 2007 bis emschiiefilich 2015 + 22
Vinllstindige AuBenwanddimmung ab 2016 + 1.7
Elektroinstallation in der Wohnung [einschiicBlich Verkabelung) ab 2016 3.4 %
Sanitdrbereich (Fliesen, WC, Badewanne [ Duschiasse und Waschbecken] ab 2006 + 4,0 %
Austausch des Warmeerzeugers ab 2016 +1,3%
Summe Kategorie 5} Modernisierung
Kategorie 6) Wohnlage
[ 13,5
1] + 12.4%
Il + 7,9 %
L1 + 3,0 %
v +0,0%
Vi ] &
.\n'll - .',_a. “
Basismiete geméf} Tabelle 1 (Abhéingigkeit von der Wohnfléche)
Wohnung EG  bei 77,00 m? 6,62 €/m?
Wohnung 1. OG bei 77,00 m? 6,62 €/m?
DG bei 63,00 m? 6,52 €/m?
prozentuale Anpassung auf die Basis-Nettomiete
Baualters- Wohnungstyp Wohnungs- Heizung Modernisierung Wohnlage Zuschlag Summe
klasse ausstattung 3-Fam-Haus
Wohnung EG 0,00% 0,00% -7,80%  2,50% 0,00% -4,80% 2,50% -7,60%
Wohnung 1. OG 0,00% 0,00% -7,80%  2,50% 0,00% -4,80% 2,50% -7,60%
DG 0,00% 22,30% 780%  2,50% 0,00% -4.80% 2,50%  -9,90%
Anpassung der Basis-Nettokaltmiete in €/m?*
Wohnung EG 6,62 €/m? X -7,60% = -0,50 €/m?
Wohnung 1. OG 6,62 €/m? X -7,60% = -0,50 €/m?
DG 6,52 €/m* X -9,90% = -0,65 €/m?
Basis-Nettokaltmiete Zuschlage
Wohnung EG 6,62 €/m? + -0,50 €/m? = 6,12 €/m* rd. 6,10 €/m?>
Wohnung 1. OG 6,62 €/m? + -0,50 €/m? = 6,12 €/m* rd. 6,10 €/m?
DG 6,52 €/m? + 0,65€m = 587 €/m? rd.5,85 €/m?

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

Wohnung 77,00 m* x  rd. 6,10 €/m?
Wohnung 77,00 m* x  rd. 6,10 €/m?
DG 63,00 m*> x  rd. 5,85 €/m?
Garagen 4 Stk. x 60,00 €/Einheit

469,70 €/Monat
469,70 €/Monat
368,55 €/Monat
240,00 €/Monat

5.636,40 €/Jahr
5.636,40 €/Jahr
4.422,60 €/Jahr
2.880,00 €/Jahr
18.575,40 €/Jahr
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3.3.2 Ertragswert

Jéahrliche Nettokaltmiete insgesamt 18.575,40 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten geméf Grundstiicksmarktbericht:

359,00 € / Wohneinheit -1.077,00 €

47,00 € / Garage - 188,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

14,00 € / m> Wohnfliche

106,00 € /Stk. Garage

in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:

sowie eigener Erfahrungswerte bei:

217,00 m?* Wohnfléche -3.462,00 €

4,00 Stk. Garage

Mietausfallwagnis geméB Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:

2,0 % der wohnbaulichen Ertrage

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen -371,51€
-5.098,51 €

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -5.098.51 €
Jahrlicher Reinertrag 13.476,89 €

Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert
2,30 % * 152.000,00 € -3.496,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 9.980,89 €

Restnutzungsdauer des Gebdudes: 30 Jahre
Vervielfiltiger * 21,5
bei 30 Jahren Restnutzungsdauer
2,30 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 214.589,18 €
Bodenwert +152.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 366.589,18 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorléaufiger Ertragswert 366.589,18 €
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 27) - 40.000,00 €
326.589,18 €

Ertragswert rd. 327.000,00 €
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3.4 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 ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhéltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorldaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung* des
vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2026:

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten.

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

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

(c) Grundstucksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschait), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstick werden im Bodenwert beriicksichtigi. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, Nielbbrauch) sind als besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
Zu bericksichiigen.

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 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.

Die zur Sachwertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.
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Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)
Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderauminhalts
(m?) oder der Gebaudefldache (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 Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie wer-
den fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Be-
stimmung des Wertes moglich, da der Gutachter tiber 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,
Ausflihrungsstandards, Grofe und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungs-
kosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Qualitits-
stichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten.

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebidude wegen Alters (Alterswertminderung) wird geméaf
Grundstiicksmarktbericht Essen 2026 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstiandig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
baudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Ge-
biaude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamtnut-
zungsdauer der Gebdudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.
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Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auflerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand
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 vorldaufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszu-
stand des zu bewertenden Objektes beeinflusst.

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

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.
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3.4.1 Sachwert

Bruttogrundfléche 459,00 m?
Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 784,00 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,934

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,934 1516,26 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten

459,00 m* x 1516,26 €/m? 695.961,50 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 695.961,50€ * 0,375 = 260.985,56 €
Zusammenstellung der Sachwerte
Gebiudewert 260.985,56 €
Garagengebiude (Zeitwert pauschal) +40.000,00 €
Wert der AuBBenanlagen (incl. BNK), 7 % gem. GMB +15.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
(incl. Baunebenkosten) 315.985,56 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks, Baulandflache +152.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert insgesamt (Bodenwert +
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 467.985,56 €
Marktanpassung:

Das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ ist nicht mit den durchschnittlichen
Marktpreisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Vom ortlichen Gutachterausschuss
wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleichbare Grundstiicke (Mehrfamilienhéu-
ser) ermittelt. Der Sachwertfaktor fiir Ein- bis Zweifamilienhduser liegt laut GMB
Essen bei 1,33. Erfahrungsgemal liegen die marktangepassten Sachwerte fiir Mehr-
familienhduser deutlich unterhalb des Sachwertfaktors von Ein- bis Zweifamilien-

hiusern.

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 1,33 bezieht sich auf einen vorldufigen Sachwert von rd. 355.000 €.
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Bei dem ermittelten vorldufigen Sachwert in Héhe von rd. 468.000 € ist der individu-
elle Sachwertfaktor deutlich zu reduzieren, sh. Ausziige aus dem Grundstiicksmarktbe-
richt Essen:

@ freistehendes Haus 8 Doppelhaushéifte & Relhenendhaus @ Refhenmittelhaus

Hinzu kommen die Unsicherheiten beziiglich des vorhandenen Erhaltungsstaus in

der nicht besichtigten Wohnung. Das Gebdude hat noch keine regenerativen Ener-
gien als Energietriger miteinbezogen. Aufgrund stark gestiegener Baukosten und
Energiekosten sowie Erh6hung der Zinsen kam es zu tlw. erheblichen Preisriickgén-
gen, gerade fiir energetisch nicht sanierte Hauser.

Die Grundrissgestaltung mit Durchgangszimmern sowie die fehlenden Balkone sind
ein weiterer Nachteil. Aullerdem liegen die Sachwertfaktoren fiir Mehrfamilienhaduser
deutlich unterhalb der Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhéuser.

Der Sachwertfaktor wird mit 0,85 geschatzt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 467.985,56 € * 0,85 397.787,73 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 27) - 40.000,00 €
357.787,73 €

Marktangepasster Sachwert rd. 358.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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 iiblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes
entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverléssiger die fiir eine markt-
konforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansédtze und insbesondere
die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwertfak-
tor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

3.5.1 Verkehrswert

Der Ertragswert wurde mit rd. 327.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 358.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich aus den in Abschnitt
4.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griin-
den vorrangig am Ertragswert orientieren.

Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten (Nutzflachen, Ertrag, Lie-
genschaftszinssatz) sind mit groferer Sicherheit abgeleitet als die Daten des Sachwert-
verfahrens (hier insbesondere der Marktanpassungsfaktor). Aullerdem werden derar-
tige Objekte vorwiegend aus Renditeiiberlegungen gekauft.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3
Gewichtung des Sachwertes rd. 337.000,00 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 2- geschossiges Mehrfamilien-
haus mit ausgebautem Dachgeschoss und 4 Garagen. Das Baujahr des Gebédudes
wurde aufgrund der Bauart auf 60iger Jahre geschétzt, da von der Stadt Essen keine
Bauunterlagen zur Verfligung gestellt werden konnten und auch die Eigentiimerin
keine Informationen mitteilte. Das Wohnhaus hat 3 Wohnungen mit insgesamt 217 m?
Wohnfldche. In allen 3 Wohnungen sind weder Terrasse noch Balkon vorhanden. Die
Wohnung im 1. OG konnte nicht besichtigt werden.
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Insgesamt befindet sich das zu bewertende Objekt in einem leicht sanierungsbediirfti-
gen Zustand. An den AuBBenwéinden im Keller sind an mehreren Stellen Feuchtigkeits-
erscheinungen sichtbar. Hier ist die Ursache festzustellen und der Mangel zu beheben.
Beim Eingang zur Dachgeschosswohnung fehlt das erforderliche Podest. Die Wen-
deltreppe zum Spitzboden entspricht nicht den gesetzlichen Anforderungen. Sie ist zu
tiberarbeiten oder zu entfernen. Die Fenster aus 1978 sind zumindest mittelfristig zu

crncucrn.

Die Wertminderung aufgrund der Baumingel und —schidden wurde insgesamt mit ge-
schitzten 40.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus und 4 Garagen bebaute Grundstiick in 45359 Essen,
Frintroper Strafle 484, KiihlstraBe, Gemarkung Frintrop, Flur 9, Flur-
stiick 172, Grundbuch von Frintrop Blatt 844, wird zum Wertermittlungsstichtag
26.03.2026 mit gerundet
337.000,00 €
in Worten: Dreihundertsiebenunddreifligtausend Euro geschétzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 18,14, rd. 1.553 €/m? bei 217 m?* Wohnfldche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 40.000 € ergébe sich ein Wert von ca. 377.000 € (Rohertragsver-
vielfdltiger: rd. 20,30, rd. 1.737 €/m? Wohnfladche).

Diese Werte liegen im Bereich der Durchschnittswerte, was aufgrund der Lage und
Eigenschaft als 3-Familienhaus gerechtfertigt ist. Sieche Auszug aus dem GMB Essen
2026:

Rohertragsverviellaltiger Kaufprels [E/m* WF]
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Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Miilheim a.d. Ruhr, 12.05.2026

A\
| Eva HoHfmann-Dodel |

Sachversiingiga kir
Eowriung von bebatten wnd
unbebatten Grundsticksn /<

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.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg.
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Anlage 1
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Anlage 2
[ Wahnen Kiiche
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Kind Schiafen
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Schematischer Grundriss Obergeschoss

Anmerkung: Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden und es konnten von der
Stadt Essen auch keine Bauunterlagen zur Verfligung gestellt werden. Es wird hier
von gleicher Aufteilung wie im EG ausgegangen.
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Schematischer Grundriss Dachgeschoss

Anlage 3

Auszug Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:
Bei Bergschadensersatzansprichen 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 Zustandigkeit der Bergbehorde. lhre 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 Sicherungsmaf-
nahmen zur Yermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumali-
nahmen sollten Sie die jeweiligen Bergbauberechtigten fragen, ob noch
mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,An-
passungs- und Sicherungsmaflnahmen” diese im Hinblick auf ihre eige-
nen Bergbautatigkeiten fir erforderlich halten.

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 1930er Jahre umge-

gangenen senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen.

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



