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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 25.05.2023, Ge-
schiftsnr. 182 K 004/23:

., In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft des Grundstiicks

Grundbuchbezeichnung:
Grundbuch von Leithe Blatt 326 (Amtsgerichtsbezirk Essen-Steele)

Lfd. Nr. 1BV:
Gemarkung Leithe, Flur 6, Flurstiick 253, Hof- und Gebdudefliche, Ottwei-
lerweg 10, Grofe: 7,59 a,

Eigentiimer: xxx— zu je %> Anteil —,

soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstdin-
digen Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim / Ruhr ein-
geholt werden (§ 74a Abs. 5 ZVG) “.

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behorden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Straenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom
13.07.2023.

1.2 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten
vom 04.09.2023.

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 04.08.2023.

1.4  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 12.06.2023.

1.5  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.6  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Leithe Blatt
326 vom 17.04.2023.

1.7  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2023.

1.8  Internetauskunft der Stadt Essen zum aktuellen planungsrechtlichen Zustand.

1.9  Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.10 Hausakten der Stadt Essen.

2. Durchgefiihrter Ortstermin:
2.1  Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 22.06.2023.
Teilnehmer:
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xxx, Miteigentiimerin
Frau Dipl.-Ing. E. Hoffmann-Dodel, Sachverstindige
Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt besichtigt werden.

3. Eigentiimer: xxx.
XXX.

4. Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 22.06.2023, festgelegt.

5. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 55 Seiten. Hierin sind 6 Anlagen
mit 7 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt,
davon eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version
und eine Auslageversion.

1. Grundstiicksbeschreibung
1.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590.000 Einwohner).
Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt
im Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der
Oberzentren des Landes und zéhlt zu den gréfiten
deutschen Stidten. Sie ist ein bedeutender Indust-
riestandort und Sitz wichtiger GroBunternehmen.
Nach dem massiven Riickgang der Schwerindustrie
in den vergangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt
im Zuge des Strukturwandels einen starken Dienst-
leistungssektor entwickelt. Essen ist seit 1958 ro-
misch-katholischer Bischofssitz und seit 1972 Uni-
versitétsstadt.
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Quelle: wikipedia.de

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, wel-
che wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt
sind. Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist
das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen
den dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie
den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits
und dem durch ausgedehnte Griinflachen und eher
kleinrdumige Bebauung geprégten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dullert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

Essen-Leithe.

Der kleine Stadtteil Leithe mit ca. 7.000 Einwohnern
liegt im Osten von Essen, wo die Stadtgrenze zu Bo-
chum verlduft. Hier erstreckt sich ein ldngeres Gebiet
aus Griinflachen und Feldern, was den Stadtteil sehr
weitldufig erscheinen ldsst. Ein Teil von Leithe liegt
heute auf Bochumer Stadtgebiet.

In den sechziger Jahren wurde eine Trabantensied-
lung mit Hochhdusern erbaut, die bis heute grofBte
Siedlung in Leithe. Hier wurde auch das dezentrale
Studentenwohnheim angesiedelt, welches glinstige
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Wohn- bzw. Geschiéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e:

Mieten bietet. Der Trend geht jedoch zu kleineren
Bebauungen: Doppel- und Reihenhéuser, kleinere
Mietshéuser, aber auch freistehende Eigenheime sind
in Leithe zu finden. Auf dem ehemaligen Gelénde
der Zeche Centrum hat sich um die Adlerstra3e her-
um ein Gewerbegebiet angesiedelt. Leithe selbst bie-
tet nur wenige Einkaufsmdoglichkeiten, die Anbin-
dung an Steele und an die Essener City ist dafiir ge-
geben. Die Bahnhofe Essen-Steele und Essen-Kray
Siid sind nicht weit entfernt und Busse verkehren mit
dem Zentrum. Im nérdlichen Teil von Leithe befin-
det sich ein direkter Anschluss an den Ruhrschnell-
weg (A 40), der den Stadtteil durchschneidet und fiir
eine erhohte Larmimmission sorgt.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Das Stadtzentrum von Essen und der Hauptbahnhof
sind in ca. 7.3 km erreichbar, in siidwestlicher Rich-
tung.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt nach
Stidwesten in ca. 2,3 km Entfernung an der Auffahrt
Essen-Kray zur A 40.

Einfache bis mittlere Wohnlage gem. Mietspiegel der
Stadt Essen, Lageklasse 2 (Faktor 0,94).

In ca. 1,4 km Entfernung befinden sich ein Lebens-
mittelmarkt. Weitere Geschéfte des tdglichen Lebens
sind im Stadtteilzentrum von Kray in ca. 2,5 km Ent-
fernung zu finden. Hier befindet sich auch der S-
Bahnhof Essen-Kray-Nord. In ca. 260 m Entfernung
befindet sich eine Haltestelle der 6ffentlichen Busli-

nien.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem 2-ge-
schossigen Einfamilienhaus als Doppelhaushélfte
mit riickwartigem Anbau bebaut. Das Gebdude wur-
de in den 1920 Jahren innerhalb einer Bergarbeiter-
siedlung mit baudhnlichen Héusern errichtet, welche
bis heute die ndhere Umgebung préigen.

6
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Immissionen:

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Bereich stark
befahrener Stral3en, sodass mit erhéhten Larm- und
Geruchsimmissionen zu rechnen ist.

GemiB Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer
sehr hohen Belastung. Der Larmaktionsplan der
Stadt Essen gemil § 47d Bundes-Immissions-
schutzgesetz vom 20.10.2010 hat keine Grenz- oder
Richtwerte festgelegt. Die Stadt Essen hat fiir die
Larmaktionsplanung gemil3 der Empfehlung des
Landes Nordrhein-Westfalen LDEN 75 dB(A) ver-
anschlagt. Im Bereich des zu bewertenden Grund-
stiicks betrdgt der mittlere Larmpegel ca. 55 dB(A)
fiir den StraBBenldrm 24 Stunden.

Auszug aus der Larmkarte der Stadt Essen im Be-

reich des zu bewertenden Objekts, Stralenlédrm 24
Stunden:

i Legende

Larmbkarte
Geblude Exsen

Sersanen 24 Sd.
Maximales Wer
2= 75 GBIA)
2= 70 EB(A)
== 85 gBA)
> 40 GB{A)
>= 55 dBjA)

7
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks in Essen — Leithe eingefiigt:
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1.2 Gestalt und Form

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

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
45127 Essen

Flurstiick: 253 Stadtgrundkarte

g:'lasrkung: Leithe Erstelit: 04.08.2023

Ottweilerweg 10, Essen Zeichen: El 2023-2398

SN

T
e

30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges igt im Rah-
Magstab c T : : : 1 men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zuldssig. Zuwiderhandlungen werden

nach § 27 VermKatG NRW verfoigt.

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

9
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Flurstiick 253, mit einer Doppelhaushiilfte bebaut:

StraBBenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

Straf3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Ca. 12,00 m zum Ottweilerweg
Ca. 12,00 m.

Ca. 62,50 m.

759 m?.

Trapezformig.

Uberwiegend eben.

Ottweilerweg: Offentliche StraBe.

Ottweilerweg: Asphaltierte Fahrbahn, einseitiger ge-
pflasterter Gehweg auf der Seite der zu bewertenden
Bebauung. Keine Parkmoglichkeiten auf der Strafe.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB, sowie
die Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalab-
gabengesetz (KAGNW) sind fiir die Anliegerfront
zum Ottweilerweg 10 getilgt.

Straflenbauliche Mallnahmen, die eine Beitrags-
pflicht gem. § 8 des Kommunalabgabengesetzes aus-
16sen, liegen derzeit dem Sachgebiet nicht als Mel-
dung vor. Das schlieBt keine weiteren in der Zukunft
entstehenden moglichen Kosten aus.

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

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einer
Doppelhaushilfte bebaut, die nachbarliche Hélfte
schlieft sich direkt von Siidosten an. Die Bebauung
wurde zurlickversetzt zur Stra3e erstellt, der Vorgar-
tenbereich nur mit niedrigen Mauerchen abgegrenzt. Im
nordwestlichen Bereich befindet sich eine frei zuging-
liche Parkflache, die an das nordwestliche Nachbar-
grundstiick grenzt. Als Einfriedung wurde hier eine
niedrige Hecke gesetzt. Im Nordwesten, Siidwesten
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und Siidosten grenzen dhnlich bebaute Grundstiicke mit
relativ groBziigigen Gartenflachen an. Der riickwirtige
Grundstiicksbereich wurde teilweise mit Stahldraht-
zaun und augenscheinlich iiberwiegend mit Biischen
und Hecken eingefriedet (aufgrund des dichten Be-
wuchses nicht zu erkennen).

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung I1 des Grundbuches von Leithe Blatt
Belastungen: 326 bestehen, abgesehen vom Zwangsversteige-
rungsvermerk, keine Eintragungen.

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch verzeich-

Abteilung III: net sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten und Rechte: begilinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen

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

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen bestehen zu

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

Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle verliechenen Bergwerksfeld ,,Bonifacius 2 und
iber dem auf Eisenerz verlichenen Bergwerksfeld
,,Neu Essen®.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Bonifacius
2% ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in
45141 Essen.
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Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
ist die TRATON SE in Miinchen, vertreten durch die

12

MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2 in

46145 Oberhausen. Siehe weitere Ausziige aus dem

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg im Anhang,

Anlage 6.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserklarung abgegeben wurde.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein
wertrelevantes Merkmal dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein.

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-
gebenheiten keine Gefdhrdung auf das Gebaude 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.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitt):

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb
Bebauungsplan: eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sin-

ne des § 34 Baugesetzbuch (BauGB).
Gem. § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammen-

hang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuldssig, wenn
es sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der

Bauweise und der Grundstiicksflache, die iiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhilt-

nisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht

beeintriachtigt werden.
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 méglich
war gepriift (siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. im Folgenden). Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anla-
gen vorausgesetzt.
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2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebiudes:

Baujahr:

2-geschossiges Einfamilienhaus als Doppelhaus-
hilfte, mit nicht ausgebautem Dachgeschoss. Mas-
sivbauweise mit Walmdach, voll unterkellert.
Riickwiértiger 2-geschossiger Anbau mit Satteldach,
nicht unterkellert.

Riickwiértiger Schuppenanbau und ehemaliger Tau-
benschlag im Garten.

Ca. 1921.

Bauerlaubnis Tageb. III Nr. 1596/21 vom 21.05.1921
fiir die Erbauung eines Wohnhauses mit Stall.

Schlussabnahme am 07.11.1921.

Bauerlaubnis Tageb. III Nr. 751 vom 20.06.1921
fiir die Herstellung einer Futtermauer.

Schlussabnahme am 07.11.1921.

Baugenehmigung Nr. 63-21-05049/89 vom
02.10.1989 fiir die Nutzung des erdgeschossigen
Stallbereichs zu Wohnzwecken und die Aufstockung
des Obergeschosses mit Aufenthaltsriumen sowie
die Aufstellung eines Taubenschlags im Hofgeldnde
(nachtragliche Genehmigung).

Fertigstellung am 26.10.1989.



EvA HOFFMANN-DODEL

2.1 Fotoreportage

182 K 004/23

Datum 15.09.2023  Blatt

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Ofttweilerweg 10 in Es-
sen-Leithe, bebaut mit einem 2-
geschossigen  Einfamilienhaus
mit nicht ausgebautem Dachge-
schoss. Das Gebdude wurde ca.
1921 in Massivbauweise als
Doppelhaushélfte innerhalb einer
Bergbausiedlung erbaut. Der
Vorgartenbereich  wurde mit
bepflanzten Beetflichen ange-
legt, zwischen denen ein Weg
zum Hauseingang fiihrt.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf den Hauseingang, der
iiber 3 massive Stufen erreicht
wird. Die Eingangstiir aus Alu-
minium mit Glasfeldern wurde
2004 erneuert. Die AuBenfassa-
den wurden mit Putz und An-
strich versehen und mit baujah-
restypischen Elementen gestaltet.
Linkerhand schlie8t sich die
(urspriinglich) baugleiche Nach-
barhaushélfte an.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den nordwestlichen
Grundstiicksbereich und die frei-

. stchende Scitenfassade, entlang

¥ derer eine weitere Wegefliche

nach hinten fiihrt. Rechts dane-
ben eine offen zugingliche Park-
fliche, befestigt mit Rasenstei-
nen und Kies. Der dahinter lie-
gende riickwértige Gartenbereich
wurde mit einem Stahldrahtzaun
abgegrenzt, siche auch Bild 05.

14
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick vom Gartentor zur Straf3e.
Der Weg entlang der Hausfassa-
de wurde mit Sechseckplatten
und Betonsteinplatten befestigt.
Rechts das Wohnhaus, links die
Parkfliche.

Bild 05

| Ubersichtsbild

Blick auf die Terrasse mit
Holzpergola in einfacher Aus-
fiihrung an der Seitenfassade des
riickwértigen Anbaus. Rechts im
Hintergrund die Kiichenfenster-
tiir, weiter vorne die Badfenster-
tir. Beide fithren direkt auf die
Terrassenflache. Im Hintergrund

_- der Stahldrahtzaun mit Sicht-

schutzmatte und Zugangstor auf
Hohe der Riickfassade des
Hauptgebédudes. Im Fassadenbe-
reich der Terrasse sind Putz- und
Anstricharbeiten zu titigen.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick vom Gartenbereich auf die
Bebauung. Der 2-geschossige
riickwirtige Anbau entstand in
seiner heutigen Form etwa Ende
der 1940er Jahre aus der Erwei-
terung eines ehemaligen 1-
geschossigen Stallgebdudes. Die
Riickfassade wurde mit Fa-
serzementplatten verkleidet,
welche sich abgenutzt und ver-
wittert zeigen. An die Riickseite
des Anbaus schlieft sich ein
baufélliger Holzschuppen ohne
Wertansatz an. Ein Weg aus
Betonsteinplatten fithrt in den
hinteren Gartenbereich.

15
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick in die entgegengesetzte
Richtung auf den hinteren Be-
reich des groBen Gartens, der mit
einer Rasenflache, gesdumt von
Biischen und Béumen, angelegt
wurde. Rechterhand der ehema-
lige Taubenschlag.

- Bild 08
! Ubersichtsbild

Blick zuriick Richtung Wohn-
haus. Linkerhand der stark ver-
witterte Taubenschlag in Holz-
bauweise. — ohne Wertansatz. Im
Hintergrund rechts ein alter Pa-
villon

Bild 09

Ubersichtsbild

Blick auf den Pavillon in Holz-
bauweise, ebenfalls verwittert
und baufillig — ohne Wertansatz.
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Bild 10

Ubersichtsbild

Blick in den Keller des Hauptge-
baudes. Wiande in Mauerwerk
mit Anstrich, Stahlbetondecke
mit Anstrich, Boden mit Estrich.
Die Gastherme stammt aus den
1980er Jahren und ist gem. GEG
bei FEigentiimerwechsel zu er-
neuern.

Bild 11

Ubersichtsbild

Blick auf den Dachstuhl. Die
. Dacheindeckung erfolgte mit
Zementdachpfannen, darunter
eine alte Unterspannbahn. Die
Folie zeigt sich zerrissen und
kaputt und ist zu erneuern. Des
Weiteren ist eine Wiarmedidm-
mung einzubringen (oberste Ge-
schossdecke oder Zwischenspar-
renddimmung).

2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebédude
und AufBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
iiblichen Ausfiithrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
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etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt. Un-

tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschadi-

gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch

Setzungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage tliber ggf. vorhandene H6-

henunterschiede gemacht werden.

Réiumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Rohbau:

AuBlenwinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Kellerflur, Waschkeller, Heizungskeller.

Hauseingang, Flur mit Treppe, Wohnbereich mit
Zugang zu Kiiche (Durchgangszimmer) und Bad,
beides im Anbau.

Flur und Treppe, 2 Schlafzimmer. Arbeitszimmer
(Durchgangszimmer) und Bad, beides im Anbau.

Nicht ausgebauter Dachbodenbereich.

Mauerwerk ca. 40 cm stark.

AuBenfassaden mit Strukturputz und Anstrich,
Hauptgebiude teilweise mit baujahrestypischen
Gestaltungselementen, u. a. umlaufende Gesimse,
glattverputzte Bereiche um Fenster und Haustiir
sowie schmales geschwungenes Vordach liber dem
Eingang.

Mauerwerk, im KG ca. 25 cm stark, im EG und
OG ca. 10 und 12 cm stark, It. Planunterlagen.

Stahlbetondecke tiber dem KG, ansonsten Holzbal-
kendecken.

Holzkonstruktion.

Hauptgebidude mit Walmdach, Anbau mit Sattel-
dach.

Zementdachpfannen.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.
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Ausbau:

Treppen:

FuBboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Einldufige, unten leicht angewendelte Holztreppe
mit Holzstufen und Teppichauflagen sowie Holzge-
lander.

Einfache geradldufige Holztreppe zum Keller mit
Holzbohle als Handlauf.

Einfache geradldufige Holztreppe vom vorderen
Schlafzimmer zum Dachboden, mit Holzbohle als
Handlauf und einfacher Absturzsicherung aus Holz.

KG: Estrich ohne Anstrich. Im Waschkeller zusitz-
lich eine Podest fiir die Waschmaschinen.

EG: Eingangsflur mit Natursteinplattenbelag.
Wohnbereich mit Laminatboden Baujahr 1999. Kii-
che und Bad mit Fliesenbelag.

OG: Laminatboden. Bad mit Fliesenbelag.

SPB: Holzbretterbelag.

KG: Mauerwerk mit Anstrich, teilw. mit Putz und
Anstrich.

EG: Putz, Tapete und Anstrich. Bad raumhoch ge-
fliest.

OG: Putz, Tapete und Anstrich. Bad an drei Win-
den bis ca. 1,20 m hoch gefliest.

KG: Stahlbetondecke mit Anstrich.

EG: Flur, Wohn- und Essbereich mit Putz und An-
strich. Kiiche und Bad (beides im Anbau) mit ab-
gehingter Decke und integrierten Beleuchtungs-
korpern.

OG: Putz und Anstrich, ein Schlafzimmer mit
Holzprofilbretterverkleidung.

KG: Stahlkellerfenster ohne Glasscheibe.

EG: Kunststoff-Fenster mit [solierverglasung und
manuell bedienbaren Rollliden. Fenster im Eingangs-
flur und im Bad mit einer Scheibe Strukturglas. Dop-
pelfliigelige Fenstertiir aus Kunststoff mit Isolierver-
glasung und elektrisch bedienbarem Rollladen in der
Kiiche, Baujahr 2005. Fenstertiir im Bad Baujahr
1991. Innenfensterbanke aus kunststoffbeschichteten
Holzfaserplatten, AuBBenfensterbénke aus Beton.
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Tiren:

Sanitére Ausstattung:

Elektroinstallation:

Heizung:

Vermietungszustand:

Barrierefreiheit:

Besondere Bauteile:

OG: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung und
manuell bedienbaren Rollliden. Innenfensterbénke
aus kunststoftbeschichteten Holzfaserplatten, Au-
Benfensterbénke aus Beton.

SPB: Dachlukenfenster.

Hauseingang: Aluminiumtiir mit Glasfeld, Baujahr
2004.

EG und OG: Alte Innentiiren aus Holz in Holzzar-
gen, teilw. mit Glasfeld. Holzschiebetiir zwischen
Wohnbereich und Kiiche.

KG: Einfache Holztiir zum Kellerabgang.

Waschkeller:

Waschmaschinen- und Trockneranschluss.

EG: Bad, ausgestattet mit Eckbadewanne, Wasch-
tisch, und Toilettenkdrper.

OG: Bad, ausgestattet mit Duschtasse, Waschbecken
und Toilettenkdrper.

Normale Ausfiihrung, It. Aussage des Miteigentii-
mers mit FI-Sicherheitsschalter fiir Bad EG.

Warmwasserbereitung {iber Durchlauferhitzer.

Gastherme aus den 1980er Jahren. Heizkorper in
den Rdumen, Fullbodenheizung im Bad EG.

Das Haus wird von der Miteigentiimerin bewohnt.

Der Zugang zum Gebéude ist nicht barrierefrei. Auf-
grund der oOrtlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.

- 3 massive Eingangsstufen zum Hauseingang.

- Leichte Dachiiberstéinde mit unterseitiger Holz-
verkleidung.

- Kellerlichtschacht mit Rostgitterabdeckung.

Es wird nur der Teil der besonderen Bauteile als
Wertansatz beriicksichtigt, der nicht bereits in den
NHK enthalten ist. Fiir diese besonderen Bauteile
wird ein Zeitwert von rd. 2.000 € angesetzt (wert-
nicht kostenorientiert).
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Baulicher Zustand:

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein zweigeschossiges Einfamili-
enwohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss, erstellt 1921 als Doppelhaushalfte
innerhalb einer Bergarbeitersiedlung. Ende der 1940er Jahre wurde der riickwartige
Anbau, ehemals 1-geschossiges Stallgebdude, aufgestockt und in seiner heutigen Form
erstellt. Das Gebédude befindet sich insgesamt in einem dem Alter entsprechenden Zu-
stand mit Renovierungsbedarf in Teilbereichen. Gema3 Aussagen der Eigentiimer
wurden folgende MafBnahmen durchgefiihrt:

Das Gebdude wurde im Jahr 2005 ringsum ausgeschachtet und abgedichtet. Wasser-
rohre, Zubringer und Abwasserrohr einschlieBlich Hausanschluss wurden erneuert. Die
Elektrik wurde instand gesetzt, einschlieBlich Stromversorgung fiir Schuppen und
Taubenschlag. Fiir das Bad EG wurde ein FI-Sicherheitsschalter eingebaut. Das Dach
des Anbaus wurde erneuert.

Folgende allgemeine Mingel und Schiden wurden festgestellt:

e An der Seitenfassade des Anbaus wurden Putzausbesserungen vorgenommen.
Hier fehlen Feinputz und Anstrich fiir eine einheitliche Fassadengestaltung.

e Die Faserzementplattenverkleidung an der Riickfassade des Anbaus ist alt und
verwittert.

¢ Die Aullenfensterbidnke aus Beton zeigen teilweise Farbabplatzungen.

e Das Dach wurde mit einer Unterspannbahn ausgestattet. Die Folie zeigt aller-
dings groBBe Schiden und ist zu erneuern. Des Weiteren fehlt eine Warme-
ddmmung, welche entsprechend des GEG (Gesetz zur Einsparung von Energie
etc. in Gebduden) einzubringen ist.

e Die Gastherme ist iiber 30 Jahre alt und gem. § 72 GEG zu erneuern (Eigen-
tiimerwechsel vorausgesetzt).

e Der Keller besitzt eine geringe Kopthdhe zwischen 1,60 und 1,80 m.

e Im Bereich des Dachiiberstands/Dachrinne zeigen sich Wasserrander, die auf
Undichtigkeiten hinweisen. Die Ursache ist zu untersuchen.

e Laut Aussagen der Miteigentiimerin zeigen sich bei Starkregen im Kellerbo-
den Feuchtigkeit und Flecken.

e In der Kiiche ist kein Heizkorper.
e Der elektrische Rollladen des Kiichenfensters ist defekt und instand zu setzten.

e Die Holztreppe zeigt Abnutzungserscheinungen und ist neu zu streichen.
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e Der Laminatboden zeigt stellenweise Fugen und Klebespuren von Teppi-
chen.

e Das Bad im OG besitzt eine alte Ausstattung und ist mittelfristig zu sanieren.

Gemil Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energicausweises bei
Verkauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass dieser auf Verlangen des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.
Es wurde kein Energicausweis vorgelegt. Dieser ist ggf. zu erstellen.

Zur Ermittlung der Wertminderung dieses Umstandes diirfen nicht die tatsdchlichen
Kosten abgezogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung
sich durch den sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Er-
werber weniger bezahlt aufgrund des Gebadudezustandes. Hierzu gibt es in der Wer-
termittlungsliteratur Untersuchungen, die von den tatsdchlich aufzubringenden Kos-
ten ca. 10 bis 40 % Abziige vornehmen, um auf die tatsidchliche Wertrelevanz dieses
Umstandes zu gelangen (Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlag, steuerliche Vor-
teile etc.).

Da es sich um eine fiktive Instandsetzung handelt, sind fiir das Objekt auch alle An-
satze darauf abzustellen (Normalherstellungskosten, Restnutzungsdauer, ortsiibliche
Miete, etc.).

Als Gesamtwertminderung fiir die notwendigen Instandsetzungsmafinahmen
wird eine Wertminderung in Hohe von ca. 20.000 € angesetzt (,,besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Sachwert, wert- nicht kostenori-
entiert). Es handelt sich um einen wertorientierten Ansatz (d.h. mittelfristig notwen-
dige Investitionen konnen abgezinst in das Ergebnis eingehen, eine Ddmpfung auf-
grund von steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten bei renditeorientierten Objekten
kann vorgenommen werden). Es handelt sich hierbei um die geschitzte Wertminde-
rung.

Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bausubstanz. 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 Schdden nicht abschliefsend. In einem Verkehrs-
wertgutachten 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
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf3 beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.
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Abschétzung der Restnutzungsdauer gemall Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vor-
sitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsdchliches Baujahr: 1921
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2023: 80 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer bei fiktiver Instandsetzung

und tatsdchlicher Modernisierung: 32 Jahre

Es ergeben sich 8§ Modernisierungspunkte, was einem mittleren Modernisierungsgrad
entspricht, sh. Auszug aus der Sachwertrichtlinie:

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten Manahmen ergibt
sich der Modemisierungsgrad.

Liegen die MaBnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen
ist. Sofern nicht modemisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu
vergeben.

Modemisierungselements max. Punkie
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Waérmed &mmung der AuBenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBboden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstindig zu ermittein.
Hierfir gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modemiserungsgrad
< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modemisierungsgrad
13 Punkte = lUberwiegend modernisiert

2= 18 Punkte

]

umfassend modemisiert

2.1 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modermnisierungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Purkie | = 18 Punkte
Gebéudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 B0 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 7
15 65 65 B85 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 L1l 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 4 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 2 3 44 56
= 80 12 21 32 4 56
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Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem Einfamilienwohnhaus als Doppel-
haushilfte bebaut. Die Bebauung wurde mit der Stralenfassade zuriickversetzt zum
Ottweilerweg erstellt, der Vorgartenbereich mit einem niedrigen Mauerchen zum
Gehweg hin abgegrenzt. Zwischen bepflanzten Beetflichen gelangt man iiber eine mit
Betonsteinplatten befestigte Wegeflache und 3 Stufen zum Hauseingang. Entlang der
freistehenden rechten (nordwestlichen) Seitenfassade fiihrt eine mit Betonsteinplatten
und Sechseckplatten befestigte Wegeflache nach hinten. Rechts davon wurde eine frei
zugingliche Parkfliche mit Rasensteinen und Kiesfldchen angelegt. Zum nordwestli-
chen Nachbargrundstiick wurde hier eine niedrige Hecke als Abgrenzung gesetzt.
Etwa auf Hohe der Riickfassade des Hauptgebdudes wurde der riickwértige Grund-
stiicksbereich durch einen Stahldrahtzaun mit Tor und Kunststoffgewebe als Sicht-
schutz abgegrenzt.

An der Seitenfassade des riickwértigen Anbaus wurde eine Terrassenflache mit Sechs-
eck-Betonsteinplatten erstellt, welche auch tiber die Kiiche im EG erschlossen wird.
Als Uberdachung wurde eine Holzpergola mit transluzenten Kunststoff-
Sandwichplatten errichtet.

Entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze erstreckt sich eine Rasenfldche mit
einem Baum gegeniiber der Terrasse. Uber einen weiterfilhrenden Weg aus einzelnen
Betonsteinplatten gelangt man in den groBen langen Garten, der mit einer Rasenfldche,
Biischen und Bdumen angelegt wurde. An die Riickseite des Wohnhausanbaus schlief3
sich ein baufilliger Schuppenanbau aus Holz. Des Weiteren sind im Garten ein Pavil-
lon und ein ehemaliger Taubenschlag aus Holz vorhanden. Auch diese zeigen sich in
einem stark verwitterten, iiberwiegend baufélligen Zustand und sind, wie auch der
Schuppenanbau, ohne Wertansatz.

Die Einfriedung erfolgte laut Aussagen der Miteigentiimerin iiberwiegend durch Ma-
schendrahtzaun, welcher aufgrund des starken Bewuchses nicht zu erkennen war.

Wert der Auflenanlagen, Zeitwert: Ca. 15.000 € (wert-, nicht kostenorientiert).

Anmerkung: Auflenanlagen 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 Erhohung des Sachwertes verursa-
chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Fliéichen
Bruttogrundflichen (BGF):

Die Bruttogrundfldchen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Essen ent-
nommenen, Plane ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Mal3e, da ein gesondertes Auf-

mal} nicht angefertigt wurde.

Wohnhaus

KG: 5,475 * 8,27 = 45,28 m?

EG: 5,60 * 8,25 +6,45 * 2,875 = 64,74 m?

oG: wie EG = 64,74 m?

DG: 5,60 * 8,25 46.20 m?
220,96 m?

Bruttogrundfliche gesamt: rd. 221,00 m?

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflichen wurden auf der Grundlage eines vor Ort erstellten Aufmalles erstellt.

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie I1.BV und WoFIV

ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

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

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

Erdgeschoss:

Flur: 4,01 *1,95-0,96 * 3,07 = 4,87 m?
Essen: 3,40 * 5,03 = 17,10 m?2
Wohnen: 3,97*% 2,89 - 0,26 * 0,39 = 11,37 m?
Kiiche: 2,48 *3,51 = 8,70 m?
Bad: 2,42 *233 = 5,64 m?

47,68 m*
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Obergeschoss:
Flur: 1,22 %237+ 1,04 *1,99 = 4,96 m?
Schlafen: 3,94 %399 +1,02* 1,22 0,54 * 0,27 = 16,82 m?
Gaste: 3,67 *3,40-0,75* 1,17 = 11,60 m?
Arbeiten: 2,51 ¥3,98 - 0,56 * 0,20 = 9,88 m?
Bad: 1,95 * 2,48 = 4.84 m?
48,10 m?

Gesamt EG + OG: 47,68 + 48,10 =95,78 m?
Zzgl. anrechenbare befestigte AuBenfichen*:

95,78 * 0,15 * 0,25 =

* Tatsdchliche Terrassenflache: 4,29 * 7,40 = 31,75 m?

Gesamtwohnfliche:

3.59 m?

99,37 m*

rd. 99,00 m?

26
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

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 iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhéingige 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.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergeb-
nisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl Ertrags- als auch Sachwertermitt-
lung im nachfolgenden Gutachten getétigt.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr werden Ein-
und Zweifamilienhduser iiberwiegend zur Eigennutzung erworben.

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

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

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen. Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu beriicksichtigen, ins-
besondere:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrofe, wenn Teilflachen selbstindig verwertbar
sind.

- Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrens-
ergebnisse durchgefiihrt werden sollten, wird sowohl eine Ertrags- als auch Sach-
wertermittlung im nachfolgenden Gutachten getitigt.
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3.2 Bodenwertermittlung

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

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

chen.

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

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

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

| Zonaler Boden-RICHT-Wert |

Anpassung an die Allgemsinen
Wartverhaltnissa am Stichtag

Abgleich mit banachba
gleicher |

rten BRW
ingsart

1

I Ausgangswert

1
BerOcksichtigung
ener Merkmale, 2 B

Zuschnitt Eckgrundstisck
Topograte

[ Bodenwert

Lasten | Rechta am Grundstick
-# Sonderwerte |
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine

Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groerer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingig-
keit festgestellt. Abhéngigkeiten vom Maf3 der baulichen Nutzung (Geschossflachen-
zahl, Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksflache) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17859 in Essen - Leithe, Ottweilerweg 10,
betrdgt zum Stichtag 01.01.2023: 260,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Nutzungsart = Wohnbaufléche.
ErschlieBungsbeitrags-

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

Grundstiickstiefe = 40m

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Die benachbarten Zonen liegen ebenfalls bei 260 €/m? oder haben andere Nutzun-
gen. Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen notwendig, da das zu bewertende
Grundstiick als durchschnittlich fiir seine Zone eingestuft werden kann. Als Basis-
wert wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 260 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhialtnisse zum Wertermittlungsstichtag

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 22.06.2023 anzupassen,
wird die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 4 Jahre berticksich-
tigt. Hieraus ergibt sich eine Steigerung von rd. 5 %/Jahr.

Daraus ergibt sich bezogen auf den Bodenrichtwert vom 01.01.2023 zum Wertermitt-
lungsstichtag 22.06.2023 eine Erh6hung um rd. 2,5 % nach oben:

260 €/m? * 1,025 = 266,50 €/m?, rd. 267 €/m>.

Aufteilung in Teilflaichen

Fiir die vorliegende Bewertung wird das zu bewertende Gesamtgrundstiick in Teilfla-
chen mit unterschiedlichen Wertigkeiten gem. Bodenrichtwertableitung aufgeteilt.

Die Tiefe des Richtwertgrundstiickes betragt 40 m.
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Teilfliche 1 bis 40m Tiefe

Die Grundstucksflache bis zu einer Tiefe von 40 m wurde mit ca. 480 m? ermittelt.
Uberschligige Ermittlung der Fliche gem. Tim Online NRW:

» iz;ogg,/e
Ottweilerweg 161

333

Teilfliche 2: Hintere Grundstiicksfliche jenseits der 40 m

Die Restflache des Grundstiicks wurde wie folgt ermittelt:

Gesamtgrofie 759 m?
Teilflache 1 - 480 m?
Teilflache 2 279 m?

Bei Grundstiicksfldchen, die jenseits einer Grundstiickstiefe von 40 m liegen, wird
gemal} Grundstiicksmarktbericht eine Spanne zwischen 6 und 60 % des Bodenwertes
angegeben, wobei der Median mit 17 % des umgebenden Baulandwertes angegeben
wird bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgroe von 240 m?. Es handelt sich da-
bei um die so genannten hausnahen Gartenflachen.

31
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Anmerkung:

Um die Modellkonformitit zu wahren, sind Teilflichen mit abweichender Grund-
stiicksqualitét (dies sind z.B. tiber den iiblichen Gartenbereich hinausgehende Frei-
flachen, sogenannter zusatzlicher Hausgarten), als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal am Ende der Verfahren zu beriicksichtigen. Das betrifft
ebenfalls sonstige Rechte..

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstlick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 22.06.2023 wie folgt geschétzt:

Erschlieungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Teilfliche 1: 480 m? * 267,00 €/m* = 128.160,00 €

Bodenwert, Teilfliche 1:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 128.000,00 €

Teilfliche 2 (mit abweichender Grundstiicksqualitdt, Hausgartenflache):

279 m* * 267,00 €/m* * 0,17 = 12.663,81 + 12.700,00 €

32
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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 Aullenanlagen 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 vorldufigen 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 2023:

Zur Wahrung der Modellkonformitét sind folgende Randbedingungen zu beachten.

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

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

(c) Grundstucksspezifische Merkmale wie z. B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstiick werden im Bodenwert beriicksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, NieRbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Zu berucksichtigen.

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

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

- Teilflichen mit abweichender Grundstiicksqualitdt; dies sind z.B. iiber den
iiblichen Gartenbereich hinausgehende Freiflichen (sogenannter zusétzlicher
Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Flichen kann die mit dem Boden-
richtwert definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.
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Die zur Sachwertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

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

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert 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 Quali-
tatsstichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits ent-
halten.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird geméaf
Grundstiicksmarktbericht Essen 2023 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebdudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebdude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamt-
nutzungsdauer der Gebdudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.
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Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung.

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

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

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

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

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die
Objektart, die Hohe der vorldufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszu-
stand des zu bewertenden Objektes beeinflusst.
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3.3.1 Sachwert

Einfamilienhaus

Bruttogrundflidche 221,00 m?
Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100), 710 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,779

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,779 1.263,09 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
221,00 m? x 1.263,09 €/m? 279.142,89 €

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 32 Jahre

Restwert: Herstellungswert * 0,40 111.657,16 €
Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal + 2.000,00 €
113.657,16 €

Gebaudewert des Einfamilienhauses rd. 113.700,00 €

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebaudewert Einfamilienhaus 113.700,00 €
Wert der AuBlenanlagen, Zeitwert pauschal + 15.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 128.700,00 €
Bodenwert + 128.000,00 €
Vorléaufiger Sachwert incl. BNK 256.700,00 €
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 fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke korrigiert
werden konnen. Er liegt im vorliegenden Fall fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstii-
cke ohne Reihenmittelhduser bei 1,48 mit einer Standardabweichung von 0,28. Dabei
ist zu beachten, dass je hoher der vorlaufige Sachwert ist, desto geringer ist der Sach-
wertfaktor, sh. Grafik aus dem GMB Essen. Der durchschnittliche Sachwertfaktor von
1,48 bezieht sich auf einen vorldufigen Sachwert von 340.000 €. Bei dem ermittelten
vorldufigen Sachwert in Hohe von rd. 250.000 € kann zunéchst der durchschnittliche
Sachwertfaktor angewandt werden, sh. Ausziige aus dem Grundstiicksmarktbericht
Essen:
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Mittetwert StAbw Median Minimum Maximum
Sachwertfaktor 1,48 0,28 1,48 0,87 2,00
Restnutzungsdauer [Jahre)] 40 16 37 13 75
Kaufpreis [€/m* WF] 3493 1.082 3.356 1.186 7.403
Wohnflache [m?] 142 35 135 64 250
Vorlaufiger Sachwert [€] 340.550 129.149 316.016 124.096 778275
Gebaudestandard 28 0,5 27 1,8 47
Grundstucksflache [m?] 428 154 409 166 795
Bodenwert [€] 152.336 78.203 131.100 39.841 389.310

Tabelle 5.3: Sachwertfaktor - Ein- und Zweifamilienhauser ohne Reihenmittelhauser
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Der in 2022/23 stark gestiegene Baupreisindex ist bei der Ableitung der Sachwert-
faktoren nicht ausreichend beriicksichtigt worden und ist ein reduzierender Faktor,
ebenso der Altzustand und Unsicherheiten in Bezug auf notwendige Instandset-
zungskosten.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen
Erhohungen der Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu
beobachten ist. Nach einem kontinuierlichen Preisanstieg in den letzten Jahren ge-
hen die Marktbeobachter von einem Preisabfall aus.

Der Sachwertfaktor wird mit 1,30 geschétzt.

Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 256.700,00 € * 1,30 333.710,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Hinterlandflache + 12.700,00 €
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 21/22) - 20.000,00 €
326.410,00 €

Marktangepasster Sachwert rd. 326.000,00 €
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3.4 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich 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 einschlielich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

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

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2023:



EvA HOFFMANN-DODEL 182 K 004/23 Datum 15.09.2023  Blatt

Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssatze sind die unten angegebenen Modellparameter zwingend
zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstandige Einschatzung der allgemeinen Marktverhaltnisse und
der Auswirkung der objektspezifischen wertrelevanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz

unabdingbar (Modellkonformitat).

Wohn- und Nutzflachenberechnung

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Terrassen

Gesamtnutzungsdauer

Auf Plausibilitat geprifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibili-
sierung werden die folgenden Vorschriften verwendet.

Wohnflache (WF)

Berechnung der Wohnflaiche gemal Wohnflachenverordnung
vom 25.11.2003. Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgar-
ten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der
Regel zu einem Viertel, héchsten jedoch zur Halfte ihrer tatsach-
lichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

Nutzflache (NF

i.d.R. ermittelt nach der ,Richtlinie zur Berechnung der Mietflache
fiur gewerblichen Raum (MF/G 2017)" der Gesellschaft fir Immo-
bilienwirtschaftliche Forschung (GIF)

Grundlage fiir die Ermittlung des Rohertrags sind die marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick.

Wohnnutzung

Die marktiblichen Ertrage werden anhand des Mietspiegels 2020
fur nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Essen ermit-
telt. Fur Ein- und Zweifamilienhauser wird ein Zuschlag von 5%
auf die nach Mietspiegel ermittelte Miete angesetzt.

Gewerbliche Nutzung

Auf Plausibilitat geprifte einkommende Mieten. Zur Plausibilisie-
rung werden der Mietspiegel der immopro.meo, der Preisspiegel
des Immobilienverbands Deutschland (IVD) sowie der Mieten-
spiegel ,Buromarkt Essen” der CUBION Immobilien AG verwen-
det. Kauffalle, bei denen die einkommenden Mieten wesentlich
von den marktublich erzielbaren Mieten abweichen, werden von
der Auswertung ausgeschlossen.

Bewirtschaftungskosten werden ausschlieflich gemall des
Grundsticksmarktberichts (Unterkapitel 8.3) angesetzt.

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Bei der Kaufpreisauswertung werden die Flachen der Terrassen
vorrangig aus den Angaben der Erwerber bzw. der Baubeschrei-
bung bis zu einer Grée von maximal 15 % der Wohnflache ver-
wendet. Der Mietflachenansatz erfolgt mit 25 %. Diese Regelung
gilt nur fur mit dem Wohngebaude verbundene Terrassen, nicht
aber fur davon entfernt gelegene Freisitze pp.

Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre

Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 60 Jahre

39
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Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abzuglich Alter; ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauer nach Modernisierung. Bei Modernisierungsmafinah-
men wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 Im-
moWertV verlangert. Fur in diesem Modell genannte Modernisie-
rungsmalnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuricklie-
gende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punkt-
zahl berucksichtigt.

Minimale Restnutzungsdauer der ausgewerteten Objekte:

Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 20 Jahre
Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 10 Jahre

Bodenwert Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kauf-
vertragsdatum gultigen Bodenrichtwerts, angepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflaichen und
Teilflachen mit abweichender Grundstiicksqualitat werden als be-
sondere objektspezifische Grundsticksmerkmale bericksichtigt
(vgl. oben ,bereinigter, normierter Kaufpreis®).

Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuldssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrige
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA
Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrdge. Der jéhrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jéhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfle Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufthebung eines Mietverhiltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden
vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

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

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

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Es-
sen liegen Liegenschaftszinssitze fiir Ein- und Zweifamilienhduser (ohne Reihenmit-
telhduser) in Essen bei 0,9 % bei einer Standardabweichung von 1,2.

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siche Aus-
zug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2023:

"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 (Modellkon-
formitdt)."

Es ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Erhéhun-
gen der Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu beobach-
ten ist. Nach einem kontinuierlichen Preisanstieg in den letzten Jahren gehen die
Marktbeobachter von einem leichtem Preisabfall aus.
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Fiir das zu bewertende Einfamilienhaus wird der Liegenschaftszinssatz mit 1,0 %
geschitzt (Altbestand, Lageklasse 2, Preisentwicklung, relativ geringe Wohnfliche).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

Die Restnutzungsdauer wurde mit entsprechender Beriicksichtigung der Moderni-
sierungsmalBnahmen bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren mit
32 Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

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

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

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche
duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.
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Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.
Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schétzen, da nur zer-
storungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbe-
gutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen
notwendig).

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

3.4.1 Ertragswert

Das Einfamilienhaus ist unvermietet und wird von der Eigentiimerin bewohnt.

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemdl Model 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 heu-
tigen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist der
Mietzins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten
aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen
erhoben werden.

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

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezogen.
Die Basiswerte der Tabelle 1 beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Essen, die ne-
ben dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméifBe Nutzung der Wohnung lediglich die nach-
stehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten geméf3 §27 I1.BV
enthélt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.
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Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage
(Tabelle 2), dem Einfluss der Wohnfldche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Aus-
stattung und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

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

Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1921): rd. 6,65 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lage 2 gem. Anlage Mietspiegel) *0,94
Einfluss der WohnungsgréBe gem. Tabelle 3: *1,01

Einfluss der Ausstattung und gem. Tabelle 4:
(Gartennutzung, fiktive Erneuerung der Heizung / Modernisierung etc.) *1,18

Einfluss der sonstigen Gegebenheiten

Einfamilienhaus, groes Grundstiick *1,10
Mietwert:
6,65€*0,94 * 1,01 * 1,18 * 1,10 = 8,19 €/m? rd. 8,20 €/m?

Es wird gemél Modell des GAA Essen von der marktiiblichen Miete ausgegangen.
Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die Wertminderung
aufgrund des beschriebenen Instandhaltungsriickstau in Hohe von 20.000 € abgezo-
gen und der Wert der Hinterlandfléiche in Hohe von 12.700 € hinzugerechnet.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

Einfamilienhaus 99,00 8,20 811,80 9.741,60

gesamt 9.741,60
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Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 9.741,60 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:

Verwaltungskosten:

312 €/ Wohnung gem. GMB Essen = - 312,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:

12,20 €/m> Wohnfldche (99,00 m?) gem. GMB Essen = - 1.207,80€
Mietausfallwagnis:

2,00 % der wohnbaulichen Ertrige gem. GMB Essen = - 19483€

-1.714,63 €

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt: - 1.714.63 €
Jéhrlicher Reinertrag: 8.026,97 €
Reinertrag des Bodens (Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)
1,0 % * 128.000,00 € - 1.280.00 €
Ertrag des Einfamilienhauses 6.746,97 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes 32 Jahre
Vervielfiltiger *27,27
bei 32 Jahren Restnutzungsdauer und 1,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 183.989,82 €
Bodenwert + 128.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 311.989,82 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Hinterlandfldche + 12.700,00 €
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 21/22) - 20.000,00 €
304.689,82 €

Ertragswert rd. 305.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

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

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 253

Der Ertragswert wurde mit rd. 305.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 326.000,00 € ermittelt.

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

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

Beziiglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert bei Gesamtverduflerung vorrangig am Sachwert mit 2/3
Gewichtung und 1/3 Gewichtung des Ertragswertes, = rd. 320.000 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein zweigeschossiges Einfamilien-
wohnhaus mit riickwértigem Anbau und nicht ausgebautem Dachgeschoss, urspriing-
lich erstellt 1921 als Doppelhaushilfte innerhalb einer Bergarbeitersiedlung. Das Ge-
biude befindet sich insgesamt in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit Reno-
vierungsbedarf in Teilbereichen.

Die Gesamtwohnfldche wurde mit rd. 99 m? ermittelt. Das Gebéude besitzt eine Auf-
teilung im EG mit Eingangsflur, Treppe, Wohn- und Essbereich und Kiiche als Durch-
gangsraum zum dahinter gelegenen Bad sowie im OG mit Flur, zwei Schlafzimmern
und einem Arbeitszimmer als Durchgangsraum zum dahinter gelegenen Bad. An der
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Seitenfassade wurde eine Terrasse mit Pergola errichtet, welche iiber die Kiiche er-
schlossen wird. Im riickwirtigen Grundstiicksbereich erstreckt sich eine gro3e Garten-
fliche. Des Weiteren gibt es einen baufilligen Schuppenanbau, einen ehemaligen Tau-
benschlag und eine baufillige Gartenlaube (allesamt ohne Wertansatz). Die Grund-
stiicksflache fiir das bebaute Flurstiick 253 betragt 759 m?.

Die Wertminderung aufgrund der Bauméangel und —schdden wurde insgesamt mit ge-
schitzten 20.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushilfte) bebaute
Grundstiick in 45307 Essen, Ottweilerweg 10, Gemarkung Leithe, Flur 6, Flurstiick
253, Grundbuch von Leithe Blatt 326, wird zum Wertermittlungsstichtag 22.06.2023
mit gerundet

320.000,00 €
in Worten: dreihundertzwanzigtausend Euro geschétzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 32,7, rd. 3.230 €/m? bei 99 m*> Wohnfliche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 20.000 €, Werterh6hung aufgrund der Hinterlandfldche) ergébe
sich ein Wert von ca. 327.000,00 € (Rohertragsvervielfiltiger: rd. 33,4, rd. 3.300 €/m?
Wohnflédche); bzw. 340.000 € ohne Instandsetzungsbedarf.

Dieser Wert liegt im oberen Bereich der durchschnittlichen Werte fiir ein Einfamili-
enhaus in Essen-Leithe, sh. nachfolgende Ausziige aus GMB Essen 2023, was auf-
grund der kleinen Gesamtwohnflache gerechtfertigt ist.

Stadtteil Baujahrsgruppe

Kenngrofe bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2019 Neubau
Leithe

Anzahl <3 7 <3 4 —
Median-KP [€/m*WF] 2.455 2.029 2.828 2.802 —
Max-KP [€/m*WF] — 2.481 — 3.261 —
Min-KP [€/m*WF] - 1.620 - 1.895 —
StAbw-KP [€/m?WF] — 361 — 615 —
Median-WF [m?] 116 110 117 128 —_
Median-Gfl [m?] 312 308 702 272 —

Median-Baujahr 1928 1968 1986 2003 —
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XXX

Miilheim a.d. Ruhr, 15.09.2023

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige 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 Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg.
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Literaturverzeichnis

Kleiber, Simon, Weyers:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlagsg. mbH, Koln, 9. Aufl. 2020.

Sprengnetter:
Immobilienbewertung, Verlag Sprengnetter GmbH, Sinzig, (Loseblattsammlung) Biande I — XVI.

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. I, S. 2939)

BauNVO: Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. I S. 1802)

WertR: Wertermittlungsrichtlinien i. d. F. vom 01.03.2006 (BAnz Nr. 108a vom 10.06.1006) einschliel3-
lich der Berichtigung vom 01. Juli 2006 (BAnz. Nr. 121 S.4798).

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805).

Sachwertrichtlinie — SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts vom 5. September 2012 (BAnz
AT vom 18.10.2012)

Vergleichswertrichtlinie — VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts
vom 20. Mirz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)

Ertragswertrichtlinie —- EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes vom 12.11.2015

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42,
2909; 2003 I S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. I S.
3256)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebiuden (Gebiudeenergiegesetz — GEG) vom 8. August 2020 (BGBL. | S. 1728).

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie — WMR) in der Fassung vom 18. Juli 2007

WoFIV: Wohnfldchenverordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2346).

BetrKV: Betriebskostenverordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 03.05.2012 (BGBI. 1
S. 958).

DIN 283: Teil 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfldchen (Ausgabe Febr. 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurilickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).

WEG: Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai 1951 (BGBI. I S. 175,
209), in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. I S. 34)

II BV: Zweite Berechnungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI1. I 1990,
2178), zuletzt gedndert d. Artikel 78, Abs. 2, d. Gesetzes vom 23. November 2007 (BGB1.1S.2614).

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2020, Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung. Verlag f. Wirtschaft u. Verwal-
tung, Hubert Wingen, Essen.

Baukosten Gebiude 2013, Statistische Kostenkennwerte. BKI Kostenplanung.
Baupreise kompakt 2021, Statistische Baupreise. BKI.



EvA HOFFMANN-DODEL 182 K 004/23 Datum 15.09.2023 Bt 50

Anlage 2

Ottweilerweg 10
Grundrisse Kellergeschoss und Dachaufsicht (gemdfl Baugenehmigung 1921)

Anmerkung: Der Grundriss des Kellergeschosses wurde fiir die linke Doppelhaushdilfte erstellt. Die zu

bewertende rechte Haushlfte besitzt den glleichen Grundriss, jedoch spiegelverkehrt.
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Ottweilerweg 10
Grundriss Erdgeschoss (gemal nachtraglicher Baugenehmigung 1989)

Anmerkung: Der kleine Vorbau neben dem Bad wurde abgerissen.
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Anlage 4

Ottweilerweg 10
Grundriss Obergeschoss (gemil3 nachtriglicher Baugenehmigung 1989)
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Anlage 5

Ottweilerweg 10
Gebidudeschnitt (gemal nachtrdaglicher Baugenehmigung 1989)
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Anlage 6
Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

XXXXXXXXXXX
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