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Gutachten

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

Zwangsversteigerungsverfahren: Geschaftsnummer: 183 - 182 K 006/23

Objekt: Scheebredde 43 in 45257 Essen
Gemarkung Byfang
Flur 5, Flurstiick 557

Objektart: Einfamilienhaus
Landwirtschaftsflachen

Wertermittlungsstichtag/ 05. Dezember 2025
Qualitatsstichtag:

Verkehrswert, Marktwert: € 420.000.00



Seite - 2 —

Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem
Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Milheim/ Oberhausen fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke
Haskens Land 65 e 45355 Essen e Tel.:0201/6141 160

e Fax:0201/6141163

email: sbh@sberchem.de

Inhaltsverzeichnis

l.
I.1.

Il

1.1
1.2
1.3
1.4

II.
1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
1.6
1.7
.71
1.8

V.
V.1
V.2
V.3
IV.3.1
IvV.3.2
IvV.3.3
V.4
V.4.1

VL.

VIL.

VIII.

XL

Aufgabenstellung
Allgemeine Angaben

Grundstlicksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften
ErschlieBungszustand
Gestalt und Form
Rechtliche Gegebenheiten

Gebaudebeschreibung

Wohnhaus

Ausfliihrung und Ausstattung
Nebengebaude und Auflenanlagen
Zustand

Energie-Ausweis

Einschréankende Hinweise
Baumassen und —Flachen
Ermittlung der Wohnflache
Restnutzungsdauer

Verkehrswertermittlung

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Bodenwertermittlung
Sachwertermittlung

Wohnhaus

Scheune

Zusammenfassung der Sachwerte
Ertragswertermittlung

Ertragswert

Verkehrswert

Verzeichnis der Anlagen
Literaturverzeichnis

Ubersicht

Katasterplan

Fotos

Flachenberechnung

Seite

3

aoaobh b

© © © © 0 00

—_
- OO0

12
13
15
19
21
22
23
25
27

28

29

29

30

31

32

36

Verkehrswertgutachten Scheebredde 43 in 45257 Essen, 183 — 182 K 0006/23, 05.12.2025



Seite - 3 -
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem
Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Milheim/ Oberhausen fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke
Haskens Land 65 e 45355 Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email: sb@sberchem.de

I. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichtes Essen vom 17.04.2024,
Geschéftsnummer 183 — 182 K 006/23

~in dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundstiicks

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Byfang Blatt 2046 (Amtsgerichtsbezirk Essen-Steele)

Lfd. Nr. 3 BV: Gemarkung Byfang, Flur 5, Flurstiick 557, Geb&ude- und Freiflache,
Scheebredde 43, Gré3e: 29.445 gm.

Eigentiimer:
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein aktualisiertes Gutachten eingeholt werden (§ 74 a Abs. 5
ZVG).”

1.1. Allgemeine Angaben, Vorbemerkungen

1.1 das Gutachten stitzt sich auf folgende Grundlagen:
- Bauplane aus der Hausakte
- Lageplan
- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
- Grundbuchauszug vom 11.05.2023
- Grundsticksmarktbericht der Stadt Essen
Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen

1.2 Auftraggeber:
Amtsgericht Essen, Abteilung 183 - 182
1.3 Aufgabe des Gutachtens:
s. Aufgabenstellung
1.4 Die Ortsbesichtigung erfolgte am: 31. Juli 2024
1.5 Teilnehmer:

Herr XXXxXXXXXXXXX
Sabine Berchem

1.6 Wertermittlungsgrundlagen:
Wertermittlungsverordnung
Baugesetzbuch
Grundbuchauszug
einschlagige Fachliteratur

1.7 Ausfertigungen:

Das Gutachten besteht aus insgesamt 36 Seiten.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Il. Grundstiicksbeschreibung

Il.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzanhl:

Mikrolage:

Verkehrslage,
Entfernungen

Offentl. Verkehrsmittel:
Wohnlage:
Art der Bebauung und

Nutzungen in der
Stralle

Bundesland Nordrhein-Westfalen, mit rund 590.000 Einwohnern zahlt Essen zu den
zehn grofiten deutschen Stadten. Drei Autobahnen und ein dichtes Schienennetz -
IC- und ICE-Anschluss inklusive - sorgen fir einen schnellen Personen- und
Gutertransport.

Die Mittelpunktfunktion der Stadt Essen in einem der grof3ten Wirtschaftsraume
Deutschlands und ihre Zentralitdt innerhalb eines vereinigten Europas sind fir die
Wirtschaft ein klarer Standortvorteil. Neun der hundert umsatzstarksten deutschen
Untemehmen haben ihren Sitz in Essen, darunter die RWE AG, die Evonik
Aktiengesellschaft, der Warenhauskonzern Karstadt, E.ON, die Hochtief AG und
das Schuhunternehmen Deichmann. Die Messe Essen ist mit technischen
Fachmessen und groRen Publikumsausstellungen eine internationale
Wirtschaftsdrehscheibe. Essen verbindet Urbanitat mit Griin- und Erholungsflachen,
unteranderem der Grugapark, und der Baldeneysee und seine Umgebung.

Die Liegenschaft befindet sich in Byfang. Byfang ist ein sliddstlicher Stadtteil der
Stadt Essen.

Der Ort gehért zur Ruhrhalbinsel (historisch auch Hattingen-Niederwenigern). Der
Zulaufer der Deipenbecke bildet die Grenze zwischen Byfang und Burgaltendorf
sowie die historische Grenze zwischen Westfalen und Rheinland. Die
Siedlungsstruktur des Stadtteils wird durch seine eigenartige Topographie bestimmt.
Deutlich erkennbar ist das Gebiet dem Niederbergisch-Markischen Hiugel-
land zuzuordnen.

Byfang, gepragt von Landwirtschaft, doérflichen Strukturen, aktivem Gemeinde- und
Vereinsleben, gehdrt zu den dinn besiedelten Stadtteilen Essens. An Byfang
grenzen die Stadtteile Burgaltendorf im Nordosten, Uberruhr im Norden, Kupferdreh
im Sudwesten und Suden, sowie Heisingen im Westen. Im Osten grenzen
die Hattinger Stadtteile Niederwenigem und Niederbonsfeld an Byfang.

Das Straltennetz ist dem eher landlich gepragten Stadtteil angepasst. An der
Langenberger Stralle in Byfang befindet sich die Auffahrt zur A44. Im Stadtteil
verkehren die Busse der Ruhrbahn und der VER der Linien 141, 177 (die Linie 155
endet an der Stadtteilgrenze), 180 und der Nachtexpress NE6 sowie die Schulbusse
15 zur Josefschule (Grundschule) im benachbarten Stadtteil Kupferdreh und der
E-Bus-Werden zum Gymnasium Essen-Werden und zum Mariengymnasium
(Bistumsschule).

Die Liegenschaft ist Uber die Stralle Scheebredde erschlossen.
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie Versorgungsmadglichkeiten des
mittelfristigen Bedarfs sind in ausreichenden Male in der Umgebung von rund
2,0 km vorhanden. Die Entfernung zum Stadtteilzentrum von Kupferdreh betragt
ca. 2,7 km und zur Innenstadt ca. 12 km.

Normale Anbindung an den Individualverkehr. Die die A 44 ist rund 3,0 km, die A 52
ist rund 9,1 km, die A40 ist rund 11 km und die B227 ist ca. 4,7 km entfernt.

Eine Haltestelle befindet sich in der Nahe.
Diese Lage wird der guten Wohnlage zugeordnet, Lageklasse 4 des Mietspiegels

Uberwiegend Landwirtschaft zum Teil Wohnbebauung
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topographische Das Gelande steigt in Richtung stid-west an (rund 4,5 m).
Grundstiickslage:

lll.2 ErschlieBungszustand

Strallenart: Schmale Stral’e mit geringem Verkehrsaufkommen.
StralRenausbau: Asphaltiert ohne Gehwege

Hohenlage zur Strale: normal

Anschliusse an Versor- ~ Wasser, Strom, Telekommunikation

gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, Einseitige Grenzbebauung des Wohngebaudes.
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

1.3 Gestalt und Form

StralRenfront: s. Lageplan

mittlere Tiefe: ca. 150 m

GrundstlcksgroRe: 29 445 m?

Bemerkungen: unregelmafige Grundstiicksform s. Lageplan

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Byfang Blatt 2046 besteht das
gesicherte Flurstiick betreffend keine Eintragung.

Rechte und

Belastungen: In Abt. Il des Grundbuchs von Byfang Blatt 2046 besteht das Flurstlick betreffend

folgende Eintragung:

HE ibachland jepncegellschaft in Essan ist berechtigt, iiber die
belasteten Grundsticke eine Hochspannungsfrelleitung zu fihren und die dafiir
erforderlichen Masten aufzustellen. Unter Bezugnahme im iibrigen auf den
rechtskrdftligen ;wte;gnunguueachluﬂ_des Reglerhngupris denten in Diisseldort

vom 11. Januar 1956 eingetragen am 5. April 1956 und von Blatt 162 hierher
dbartragen .

Eeschrankte persat-lche Dienstbarkeit (Ferngasleitungsrecht] fiir die Ruhrgas
ggep, Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom G. |

Aprll 13976 eipngetragen am 22. April 1976 und wvon Blatt 162 hierher

ibertragen.

Eingetragen am 15.03.2013.

Grunddienstbarkeit (Abwasserlelitungsrecht) fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundsticks Byfang Flur 5 Flurstiick 556 (Blatt 2048 BV NHr. 1).

Bezug: Bewilligung wom 12.03.2012 (UR-Nr. 49/2012, Motar Franz-Josef
Hendriks, Hattingem) und wom 17.01.2013 (UR-Nr. 20/13, Wotar Franz-Josef
Hendriks, Hattingen). Das Recht hat Rang vor Abt. III NWr. 1. Eingetragen und
auf dem Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt am 13.03.2013.

Verkehrswertgutachten Scheebredde 43 in 45257 Essen, 183 — 182 K 0006/23, 05.12.2025
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Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Erschlielungsbeitrage

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Umlegungs-,
Flurbereini- gungs- und
Sanierungs- verfahren:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Grunddienstbarkelt (Wasserleitungsrecht) fiir den jewelligen Eigentimer des
Grundstiicks Byfang Flur 5 Flurstiuck 556 (Blatt 2048 BV Nr. 1).

Bazug: Bewilligung wom 12.03.2012 (UR-Nxr. 49/2012, Motar Franz-Josaf
Hendriks, Hattingen) und vem 08.03.2013 (UR-Nr. 97/13, HWotar Franz-Josef
Hendriks, Hattingen). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. II Mr. 7 und 8.
Eingetragen und auf dem Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt am
15.03.2013.

Grunddienstbarkeit (Stromleitungsrecht) fir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundsticks Byfang Flur 5 Flurstiick 556 (Blatt 2048 BV Nr. 1).

Bezug: Bewilligqung wvom 12.03.2012 (UR-Mr. 49/2012, MWotar Franz-Josef
Hendriks, Hattingen] und wvom 08.03.2013 (UR-HNr. 97/13, Hotar Franz-Josef
Hendriks, Hattingen). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. II Mr. 6 und B.
Eingetragen und auf dem Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt am

Grunddienstbarkeit (Heizungsrecht) f£iir den jeweliligen Eigentiimer des
Grundstiicks Byfang Flur 5 Flurstiick 556 (Blatt 2040 BV Wr. 1),

Bezug: Bewilligung wvom 12.03.2012 (UR-Nr. 49/2012, Notar Franz-Josef
Hendriks, Hattingen) und vom 08.03.2013 (UR-Nr. 971/13, Motar Framz-Jogef
Hendriks, Hattingen). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. II Kr. & und 7.
Eingatragen und auf dem Blatt des herrschenden Grundstiicks wermerkt am
15.03.2013.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kénnen,
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihungen beriicksichtigt werden.

Das Gebaude wird von dem Eigentimer bewohnt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte, Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft
des Auftraggebers nicht vorhanden und Untersuchungen angestellt.

Die Erschlieffungsbeitrage sind soweit bekannt abgegolten.

Fir die Liegenschaft besteht eine Eintragung in das Baulastenverzeichnis
Baulastblatt Nr. 5/3258, Nr. 5/3259: Vereinigungsbaulast fir die Grundstiicke
Gemarkung Byfang Flur 5 Flurstiick 556 und 557

GemalR §4 Absatz 2BauO NRW 2018 ist die Errichtung eines Gebaudes auf
mehreren Grundstlicken unzulassig. Die Errichtung eines Gebaudes auf mehreren
Grundstuicken ist zulassig, wenn durch Baulast gesichert ist, dass keine Verhaltnisse
eintreten konnen, die den Vorschriften der BauO NRW 2018 oder den aufgrund
dieses Gesetzes erlassenen Vorschriften zuwiderlaufen.

Das Grundstuck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

In dem wirksamen Regionalen Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt.

Verkehrswertgutachten Scheebredde 43 in 45257 Essen, 183 — 182 K 0006/23, 05.12.2025
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Festsetzungen im Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden, die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist nach

Bebauungsplan: § 35 (Bauen im Aufienbereich) BauGB zu beurteilen. Hier sind Vorhaben nur dann
zulassig, wenn Offentliche Belange nicht entgegenstehen, die Erschlieung gesichert
ist und die entsprechenden Bestimmungen des Gesetzes zutreffen. Die vorhandene
Bebauung geniel3t Bestandsschutz.

NRW Umweltdaten

Lamkataster
Schiene Bund, 24h-Pegel
»55.<=60
»60..<=45
»65..<=70
270..2=75
>75
Gefahrdungspotential /‘1
des Untergrundes in £
NRW: )
d BB | i
@ verlassene Tagesofinung Anzahl: 7
[ oberfichennaher Bergbau, belegt pekannt
B tagesnaher Bergbau, maglich pekannt
B Gasaustritt in Bohrungen bekannt
Altlasten: Soweit bekannt besteht keine Eintragung in das Altlastenkataster.
Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden
ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse
unterstellt.

Verkehrswertgutachten Scheebredde 43 in 45257 Essen, 183 — 182 K 0006/23, 05.12.2025
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lll. Gebaudebeschreibung
Die Bewertungsmerkmale des Gebaudes zum Stichtag der Wertermittlung nach den Feststellungen bei der

Ortsbesichtigung. Feststellungen wurden im Folgenden soweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von
Bedeutung und offensichtlich sind.

lll.1 Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten

Art des Gebaudes - Erdgeschol}
- Dachgeschof} nicht ausgebaut (von aufien erschlossen)

Baujahr: ca. 1918, das genaue Baujahr ist nicht bekannt
Anbau eines Wintergartens

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 25 Jahre (Anlage 4 SW-RL)
Fiktives Baujahr 1970

lll.2 Ausflihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: nicht bekannt

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk

Geschossdecken: Kappendecke mit Strahltragern (nach Auskunft von Herrn xxxxxxxxxx)

die Decken sind von unter vollstandig verkleidet

FulRboden: Wohn- und Schlafraume Laminat, Granit, Teppichboden
Bad, Kiche Fliesen
Innenansichten: Putz oder Tapete und Anstrich
Bad: Umlaufend gefliest, unterschiedlich hoch, ansonsten
Putz mit Anstrich
Kiche: Fliesenspiegel an Objektwand

Decken Trockenputz mit Anstrich

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, unterschiedlich alt
Taren: Eingangstur: Kunststoff mit Isolierverglasung
Innenttren: Holztlren
Heizung: Olzentralheizung 2005, Kaminofen
Elektroinstallation: normale Ausstattung und Anzahl an Sicherungen.
Sanitare Installation: Bad Dusche, Waschtisch, Stand-WC mit Splilkasten,
Waschmaschinenanschluss
Kiche mit den erforderlichen Anschliissen

Warmwasserversorgung: Zentrale Warmwasserversorgung

Aufenverkleidung: Putz mit Anstrich

Dachkonstruktion Holzdach, Satteldach, Pultdach, Dachpfannen, Zinkrinnen
Dachform und

Eindeckung:

Verkehrswertgutachten Scheebredde 43 in 45257 Essen, 183 — 182 K 0006/23, 05.12.2025
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ll.3 Nebengebdude und AuBenanlagen

Scheune: Massivbau, Satteldach mit Pfannendeckung, Holztlir, Bruchsteinmauerwerk,
ansonsten Mauerwerk, Boden Beton.

Carport Das Carport wurde in Verlangerung der Scheune errichtet, Mauerwerk, Pultdach
mit Wellfaserzementplatten, Boden geschottert.

Backhaus: Massivbau, Satteldach mit Pfannendeckung, Holztlir, Bruchsteinmauerwerk, das
Gebaude ist nicht mehr standsicher.

Aulienanlagen Hauszugang und Terrasse gepflastert, Zufahrt und Gartenwege geschottert,
Holztreppe zum Dachgeschoss, Rasen- und Pflanzflachen, Baumreihen, Laubwald,
Landwirtschaftsflachen, Hecke, Zufahrtstor (Holz)

1.4 Zustand

Grundrissgestaltung: Individuelle Grundrisslésung, gefangene Raume, das Schlafzimmer ist Gber den
Wohnraum erschlossen, das ,Buro” (LH = 1,97 m) ist Uiber die Kiiche erschlossen.
Das Dachgeschoss ist ausschlieRlich iber eine AuRentreppe zuganglich.

Belichtung, Besonnung: Uberwiegend gut

Bau- und das Gebaude befindet sich in einem gepflegten Zustand, in Teilbereichen bestehen
Unterhaltungszustand:  jedoch Instandhaltungsrickstande.

- zum Teil Risse im Bereich der Fassade

- veraltete Sanitarinstallation und Ausstattung, die Wasserleitungen sind zum Teil auf
der Wand verlegt.

- das Backhaus ist nach Angabe von Herrn xxxxxxxxxx nicht mehr standsicher

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

.5 Energie-Ausweis

Energie-Ausweis: liegt nicht vor

Der Energieausweis ist ein Dokument, das ein Gebaude energetisch bewertet

Aufgrund des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG) muss ab 1. Januar 2009 bei der Vermietung,
Verpachtung oder beim Verkauf von Gebduden und Gebadudeteilen (vor allem also Hausern,
Wohnungen oder Geschaftsraumlich-keiten) verpflichtend ein Energieausweis vorgelegt werden. Durch die
Anpassung des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG 2002) muss die Verwalterin/der Verwalter von
Wohnungseigentumsobjekten (sofem von der Eigentimer-gemeinschaft nichts anderes vereinbart oder
beschlossen wurde) dafiir sorgen, dass ein hdchstens zehn Jahre alter Energieausweis fiir das gesamte
Gebaude vorhanden ist.

I11.6 Einschrankende Hinweise

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

Alle Hinweise zur GroRe, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu den

baulichen Anlagen ergeben sich, sofem nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wurde, ausschlieRlich aus den
auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskiinften. Ein eigenes Aufmal erfolgte nicht.

Verkehrswertgutachten Scheebredde 43 in 45257 Essen, 183 — 182 K 0006/23, 05.12.2025
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Ergénzende Informationen wurden wahrend der Ortsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen
Bestandsaufnahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch bei den zustadndigen Amtern und Behdrden erfragt.

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

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

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

1.7 Baumassen und -Flachen

Ermittlung der Baumassen

Als Grundlage der Wertermittlung des Gebaudebestandes ist es zunachst erforderlich, die Baumassen des auf
dem Grundstuick vorhandenen Bestandes zu errechnen.

Die Berechnung erfolgt nach den Vorschriften der Verordnung der Grundsatze zur Emittiung des
Verkehrswertes von Grundsticken. Grundlage zur Berechnung sind die wahrend des Ortstermins
aufgenommenen Masse bzw. die den Bauplanen enthommenen.

Ermittlung der Geschossflachen

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

lll.7.1 Ermittlung der Wohnflachen
Wohnflachen werden nach den geltenden Vorschriften der WOFIV berechnet.

Hierbei bleiben Im Gegensatz zur Berechnung der Geschossflachen die Flachen des Mauerwerks und die
allgemeinen Verkehrsflachen (Treppenhauser, Eingangsflure usw.) auRer Ansatz.

In der Hausakte sind keine Plane der aufstehenden Gebdude vorhanden. Die Flachen wurden ortlich
aufgemessen. Die Flachen sind nur als Grundlage dieser Wertemmittlung verwendbar

BGF Wohnhaus inkl. Heizung rund 205,00 m?
Wintergarten rund 16,00 m?
Scheune rund 102,00 m?
Backhaus rund 23,00 m?
Wohnflache inkl. anteilig Wintergarten (50%) rund 75,00 m?
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lll.8 Restnutzungsdauer

Je dlter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass
die Nutzung eines ,gebrauchten“ Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines Neubaus mit zunehmendem Alter
immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust wird als Alterswertminderung im Sachwertverfahren
bericksichtigt.

Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer

,die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kdnnen die
Restnutzungsdauer verlangem oder verkiirzen. Entsprechen die baulichen Anlagen nicht den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der auf dem betroffenen
Grundstiick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bei der Ermittiung der Restnutzungsdauer
besonders zu bericksichtigen.*

Die allgemeine Nutzungsdauer von Wohnhausern liegt bei 80 Jahren.

Diesen Grundsatzen entsprechend wird fir das zu beurteilende Gebaude —unter Berlicksichtigung der
durchgefiihrten Modemisierungs-, Um-, und Anbauarbeiten — die wirtschaftliche Restnutzungsdauer angesetzt
mit

25 Jahren

Hierbei wird eine Objektentsprechende wirtschaftlich Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren (GMB Essen)
unterstellt.

Modemisierungagrad P urkis
nickt modernisian o - o
iene Modermsisrung im Rahmen der nstandhakiung 2 - 5 =]
misiener Modernisienngsgrad & - 1 [
dberwisgend modernisiad 11 - 7 o
um fassend modernisiet i85 - 20 0
Ermittiung der Restn utrung ad auer un d des rechnerischen Baujahrea

Sifchiag 2025

B ujake 1918

tots o hiches Aler 107 Jakes

Besfimmun g der Restnutzun gadau er bei ausstattungsabhingiger

G eaamtn utzung ad aser nach 3W-RL Anlage 3
' owgaben —
gerechngte Gesominuzungsdowss |

67 Joive

Basfmmun g der Rastnutzun gadau ar bai Vorg ave derGesaminutzu ngadavar

Ges amtmulzungsdauer B0 - 80 Jahee) 53"5 alre

yivtsc hafiiiche gerechnde Restnutzungsdaws (Mismolen) 2 lakrs

Anlage 4 SW-RL

In Anlehnung an die Anlage 4 SW-RL sowie der erfolgten Modemisierungen halte ich insgesamt eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren flir angemessen.

Fir die Scheune halte ich bei einer angenommenen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren, wegen des
Gebaudezustands 15 Jahre fiir sachgerecht.
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IV. Verkehrswertermittlung

fir das bebaute Grundstiick in
45257 Essen, Scheebredde 43

Gemarkung Byfang
Flur Flurstick GroBe

5 557 29 445,00 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 05. Dezember 2025

Begriindung der Grundstiicksaufteilung:

Aufgrund der Nutzung bzw. Nutzungsmoéglichkeit wird die Besitzung in folgende
—qualitativ unterschiedlich- zu beurteilende Teilflachen aufgeteilt:

Teilflache A: 1 200 m?

Hierbei handelt es sich um den Flachenanteil der wertmaRig als Bauland (AuRRenbereich) beurteilt wird (GRZ
von rund 0,2).

Teilflache B: 23 245 m?

Hierbei handelt es sich um den Flachenanteil der wertmafig als Griinland beurteilt wird.

Teilflache C: 5000 m?
Hierbei handelt es sich um den Flachenanteil der wertmaflig als Laubwald beurteilt wird.
ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

Die Verfahrenswahl richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalles (§12 Abs. 1 ImmoWertV).

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

Die Auswahl der Bewertungsverfahren hangt von Verhaltnissen des jeweiligen Falles ab. Soweit
Ertragsverhaltnisse verkehrsiiblicherweise flir ein Objekt von entscheidender Bedeutung sind, wird auf
die Anwendung des Ertragswertverfahrens nicht verzichtet werden kénnen.

Bei der Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren werden unter Beachtung der § 31 ImmoWertV Mieten

und Pachten zugrunde gelegt, die unter Berlicksichtigung des Zustandes angemessen und nachhaltig erzielbar
waren.
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Die sicherste Bestimmung des Verkehrswertes ist durch Vergleichswertverfahren gegeben, wenn hierzu
ausreichende Werte zur Verfligung stehen.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 40) ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstliicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 39) zu beriicksichtigen. (2)
Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36)
unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung (§ 38) zu ermittein.

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

Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung des Verhdltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige
Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhélinisse auf dem  Grundsticksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kuinftige
Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu bertcksichtigen, wenn sie mit
hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die
voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fiir die
Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines Grundstiicks (Wartezeit) zu berlicksichtigen.

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

IV.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Gemaf einem BGH Urteil sind Ein- und Zweifamilienhauser, wenn nicht ausreichend Vergleichswerte vorliegen
nach dem Sachwertverfahren zu beurteilen.

Der Wert des Grundes und Bodens wird nach dem Vergleichswertverfahren unter Verwendung von
Bodenrichtwerten abgeleitet. Die besonderen wertbeeinflussenden Eigenschaften des zu beurteilenden
Grundstlicks, insbesondere Unterschiedlichkeiten der Lage sowie der baulichen und wirtschaftlichen
Ausnutzbarkeit, werden marktkonform bertcksichtigt.

Insbesondere ist hierbei die unterschiedliche bauliche Nutzbarkeit des Grundstiickes zu beurteilen, woflr im

Wege einer durchgreifenden Marktanalyse Umrechnungskoeffizienten ermittelt und vom Gutachterausschuss
der Stadt Essen verdffentlicht wurden.
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Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer "die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen
Anlagen bauordnungsgemaf. Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden koénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modemisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangem oder verkiirzen. Entsprechen die
baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn und Arbeitsverhaltnisse oder an die
Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstiick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bei der
Ermittlung der Restnutzungsdauer besonders zu berticksichtigen.*

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt. Das Ergebnis wird jedoch nur unterstlitzend fir die
Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung der Auswirkungen der erzielbaren Ertrage) herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Zudem sind
sonstige wertbeeinflussende Umstande zu berticksichtigen, insbesondere

- Abweichungen vom nommalen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder
durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

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

- Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrofe, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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IV.2 Bodenwertermittiung

Der Wert des Bodens ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
libereinstimmen.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke — mit Ausnahme der in den Bodenrichtwerte-Details®
entsprechend gekennzeichneten Villengebiete — beziehen sich auf eine Baulandtiefe bis zu 40 m.
Gemal § 41 ImmoWerty kommit bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grund-
sticksgrofe eine getrennte Ermittlung des Werts der Gber die marktibliche Grundsticksgrofie
hinausgehenden selbststéndig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in Betracht; der Wert der Teilfla-
che ist in der Regel als besonderes objekispezifisches Grundsticksmerkmal zu bericksichtigen,
vgl. Abb. 1.

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

Fir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestelit.

Grundstiicke im planungsrechtlichen Aufenbereich (lila Bodenrichtwerte)

Im planungsrechtlichen AuBenbereich ist eine bauliche Nutzung nur in den in § 35 BauGB genann-
ten Fallen zuldssig. For die bebauten Flachen im AuBenbereich - Wehnen - hat der Gutachteraus-
schuss zonale Bodenrichiwerte fir Wohnen im AuBenbereich ermiltell.

Diese Bodenrichtwerte gelten for Grundsticke mit folgenden Merkmalen
« [(berwiegend Wohnnutzung

W ohngebdude geniet Bestandschutz

keine landwirtschaftichen Betriebsgrundstiicke

ein- bis rweigeschossige Bauweise.

Die GriBe des Baulandanteils des Grundsticks ist sachgerecht zu ermittedn und der varhandenen
Betauung (z.B. uberbaute Flache des Wohnhauses V. mit GRZ = 0,2) anzupassen. Die Grund-
sticksgroBe ist im Beraich der Wohnnutzung bis maximal 1.500 m? anzuselzen.

Die Qualitat der Grundsticksteile, die dber den Baulandanteil hinausgehen (Hawsgarten, Chstwie-
sen. land- und forstwirtschaltliche Flachen) ist selbstandig zu bestimmen und ibrer Mutzung wertma-
Big einzustufen.

Es wird angenommen, dass die ErschlieBung gesichert und ein Anschluss an einen dffentlichen Ka-
nal besteht.

Aufgrund der Lage im AuBenbereich besteht keine ErschlieBungsbeitragspflicht.

Soweil kein Anschluss an einen Kanal besteht, ist ein Abschlag in Hohe der Mehraufwendungen for
die jetrige als auch zukbnflige Abwasserbeseitigung (feste Grube, Verrieselung, biologische Klein-
klaranlage etc. - zukinftig Kanalanschlussbeitrag) bei der Wertermitilung sachverstandig zu bertick-
sichtigz=n.
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IV.2.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt in der Stadt Essen (BRW-Nr.: 69014)
zum Stichtag 01.01.2025 = 250,00 €/m?
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = I-ll

Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der vorhandenen
Vergleichspreise und unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Male der baulichen Nutzung zwischen
Bodenrichtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2025
wie folgt geschatzt:

Teilflache A:

Die Teilflache entspricht hinreichend der Bodenrichtwertzone Nr. 69014. Das Grundstlick ist nach Auskunft des
Eigentimers nicht an die Kanalisation angeschlossen. Gemaly Bodenrichtwertdefinition ist, wenn ein
Grundstlck nicht an die Kanalisation angeschlossen ist ein entsprechender Abschlag zu berlcksichtigen, ein
Abschlag von 10 €/m? der Teilflache werden als sachgerecht angenommen.

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
1 200,00 m2 * 240,00 €/m? = 288 000 €

Grundsticksgrofie: 1 200,00 m? Bodenwert unbelastet: rund 288 000 €
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In Abt. Il des Grundbuchs von Byfang Blatt 2046 bestehen das Flurstlick betreffend folgende Eintragungen:

Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht) fir den jeweiligen Eigentfiimer des
Grundstucks Byfang Flur 5 Flurstiuck 556 (Blatt 2048 BV Ne. 1).

Bezug: Bewilligung wom 12.03.2012 (UR-Nr. 49/2012, Motar Franz-Josef
Hendriks, Hattingen) und wvom 17.01.2013 (DR=Nr. 20/13, Notar Franz-Josef
Hendriks, Hattingen). Das Recht hat Rang vor Abt. III Mr. 1. Eingetragen und
auf dem Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt am 15.03.2013.

Grunddienstbarkelt (Wasserleltungsrecht] flr den geueiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Byfang Flur 5 Flurstiick 556 (Blatt 2048 BV Nr. 1).

Bazug: Bewilligung wom 12.03.2012 (UR-Nxr. 49/2012, Motar Franz-Josaf
Hendriks, Hattingen) und vem 08.03.2013 (UR-Nr. 97/13, HWotar Franz-Josef
Hendriks, Hattingen). Das Recht hat Gleichrang mit Abt., II Mr. T und 8.
Eingetragen und auf dem Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt am
15.03.2013.

Grunddienstbarkeit (Stromleitungsrecht) fir den aeueiliqen Eigentiimer des
Grundstiicks Byfang Flur 5 Flurstiick 556 (Blatt 2048 BV Wr. 1).

Bezug: Bewilligung wvom 12.03.2012 (UR-Nr. 49/2012, Motar Franz-Josef
Hendriks, Hattingen) und wom 08.03.2013 (UR-Nr. 97/13, Notar Franz-Josef
Hendriks, Hattingen). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. II Mr. 6 und B.
Eingetragen und auf dem Blatt des herrschenden Grundstiicks wvermerkt am

Grunddienstbarkeit (Heizungsrecht) f£iir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Byfang Flur 5 Flurstiick 55¢ (Blatt 2048 BV Nr. 1),

Bezug: Bewilligung wvom 12.03.2012 (UR-Ne. 49/2012, Motar Franz-Josef
Hendriks, Hattingen) und wom 0B8.03.2013 (UR-Nr. 87/13, MWotar Franz-Jogef
Hendriks, Hattingen). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. II Nr. & und 7.
Eingetragen und auf dem Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt am

15.03.2013.

Aufgrund der vorgenannten Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs halte ich, unter Berticksichtigung der der
Einschrankungen durch die Rechte insgesamt einen pauschalen Abschlag von 10 000 € (rd. 3,5%) fur
sachgerecht.

Grundsticksgrofe: 1 200,00 m? Bodenwert belastet: rund 278 000 €
Teilflache B:

Der Bodenrichtwert betragt in der Stadt Essen (BRW-Nr.: 63265)
zum Stichtag 01.01.2025 = 4,00 €/m?

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart = Grinland

Wegen der Unterbrechungen der Flache durch die Baumreihen und der Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs
(rund 7 000 m? sind durch die Rechte belastet), halte ich insgesamt einen Abschlag von 10% fiir sachgerecht.

4,00 €/m>* 0,9 =rund 3,60 €/m?
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- Grinland
23 245,00 m2? * 3,60 €/m? = 83 682 €
GrundstlcksgroRe: 23 245,00 m? Bodenwert belastet: rund 83700¢€

In Abt. Il des Grundbuchs von Byfang Blatt 2046 besteht das Flurstlick betreffend folgende Eintragung:

HE ibachland jepncegellschaft in Essan ist berechtigt, iiber die
belasteten Grundsticke eine Hochspannungsirelleitung zu fihren und die dafiir
erforderlichen Masten aufzustellen. Unter Bezugnahme im iibrigen auf den
rechtskriftigen wtelgnunguaaachlhﬂ_des Regierungsprisidenten in Disseldorf

vom 11. Januar 1956 eingetragen am 5. April 1956 und von Blatt 162 hierher
ibartragen .

sr AA AAL S

Eeschrankte persat-lche Dienstbarkeit (Ferngasleitungsrecht] fiir die Ruhrgas
ggep, Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom G. |

Aprll 13976 eipngetragen am 22. April 1976 und wvon Blatt 162 hierher

ibertragen.

Eingetragen am 15.03.2013.

Teilflache C:

Der Bodenrichtwert betragt in der Stadt Essen (BRW-Nr.: 66265)
zum Stichtag 01.01.2025 = 0,90 €/m?

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart = forstwirtschaftliche Flache

Die Teilflache entspricht hinreichen der Bodenrichtwertzone

- Laubwald
5 000,00 m2 * 0,90 €/m? = 4 500 €
Grundstlicksgrofie: 5000,00 m? Bodenwert unbelastet: rund 4 500 €
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IV.3 Sachwertermittlung

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

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

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

BAUNEBENKOSTEN

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

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen.

WERTMINDERUNG

Die Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters, Bauméngel oder Bauschéden.

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird auler fiir Gewerbegebdude nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachversténdig geschétzten Restnutzungsdauer und der jeweils Uiblichen Lebensdauer ermittelt. Das
Jjeweils gewéhlte Alterswertminderungsmodell ist in der Berechnung angegeben.

b) Wegen Bauméngeln und Bauschéden

Die in der Gebdudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen Bauschédden und Bauméngel wurden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage flir ihre notwendigen Kosten quantifiziert.
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Mormalherstellungskosten MHK 2010 (Anlage 1 Sachwertmodell der AGVGA.NRW])
Gebaudestandard nach Anlage 2 Sachwertmodell der AGVGA.NRW
Baunsbenkosten in den MHE 2010 enthaltzn

Regionalisierungsfaktoren keine

Komekturfaktoren mach Anlage 5 Sachwertmodell der AGVGA NRW wegen

= Grad der Muizbarkeit des Dachgeschosses
= vorhandenen !/ fehlenden Drempels

= ausgebauten Spitzbodens

= Staffelgeschoss

= Geschossen mit Dachschragen

= keine Korrektur wegen Gebiudegrille

Bezugsmalstab Bruttogrundflache in Anlehnung an DIM 277-1:2005-02 entspre-
chend Sachwertmodell der AGVGA NRW (nur Grundflachen der

Bereiche a und b)

Micht in der BGF erfasste Bauteile Wertansatz nach Anlage 7 Sachwertmodell der AGVGAMRW

bzw. sachverstandiger Einschatzung

Aulenanlagen prozentaler Ansatz fur typischerweise vorhandene Hausanschlis-
s, Terrasse und Einfriedung

= 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilien-
hausem

= 7% der Herstellungskosten bei Doppelhaushalften und
Reihenendhiusem

= 8% der Herstellungskosten bei Reihenmittelhdusem

Baupreisindex Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre chne Maodifizierung nach dem Ausstattungstandard
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IV.3.1 Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushalfte)

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

Bruttogeschossflache (BGF)

rd.

* fiktives Baujahr des Gebaudes: 1970

205,00 m? + 16,00 m? Wintergarten

* Typbeschreibung aus den ‘'NHK 2010 des Bundesministeriums flir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten zum Stichtag der Wertermittlung:

Aussiatung
Typ 1 2 3 4 5  |Auswahl
122 |freistebende Einfamilienhsuser 255 G50 745 300 23
."'H"'.\___‘
2.22 | Doppel- und Reihenendhiuszer 550 G610 Too 45 055 1003
3.23 |Reihenmittelhduszer 515 570 B35 T30 330
Worgabe NHK & i
2010 550 £ T00 85 1085 73 E
einschlisllich Bsunsbenknsten in Hohe vom 178 55 *
FR—— Ausstatiungsstandand = P -
1 2 3 4 H 5 i’
Aobetmchvwers, Fiegeimausawer; |sir-meminc-aiges Mausrverk,  |en-irasischabges Moverserk,  |Werblendmauenserl, rweichalg, (sufeendi gestabete Famsaden mit
Fugenglsistics, Ful, zB. Giirmiegsl ader |z B. mus Leickiriegen, hinkegifiel, Yorranginzssde B |konsinakiver
Werdsidung mil Hiohlbiocksteine: Kalimandst=nen, Mokrschisfed; (Smierslelungen, Erker eic ),
Fasezsmenislsfen, werputet und gestrichen oder Fazzelraizinen; Wiarmedimmung (racs ca. 2005)  [Setbelon-Fedighsie,
Biumenschindsin oder sinfachen | Hobrverdsidung; Edelputz; Mahrsienfzsade, Bemeni s
Kunstsiofiplatien icht zztgemates Wirmescrulz | Wimedsmmusstundzysiem Huzfer- Bonabisct, mehrge- 5% 140
xen oefer daubich ricet luor ca. 1925 e Warrnedammpute [rach ca. schossige Glesiasaden;
zxilgemaler Warreschulz v 1995} Cdmmung im Passiheuzstandas
za 1080)
2onsiges
Anzatz 100%
Dechpappe, Faserzemeniplafien |eininche Belondscheisine oder | Fasersement-5chindsin, aeAe T h |, Finchdschhochweriige Ea gz 8. aus
! Weliplatien Tondachriege, beschichielr Befondachsizne  |susbidung Bw. als Dachiemassen; | Schisfer oder Kupfer,
keine bis gerngs DschdSmmung Biumenzchindel; und Tendachrisgel, Kersirukdion in Bretischicetholz, Cachbesgrinung, befahebares
micht zedgemalle Dachdimmung Fobznabdihtung; h Mesziviachdach; Flachdach;
8 (worca. 1985 Rinnen und Falichre sus bexoindmre Dachformes, 2B sufwendig geghedede
] | Tirichiech; Mzmzarden-, Welmascr: Dmchiandscha® sichbase !
Dmchdimmung rmch ca. 1995 : - Sogendach-sonsiuidonen; 15% 2
schritfiche D&mmung {nachca.  [Finren und Falirohre s Kugfer,
2005) a g im Passiwhsuzstandand
Zonsdges
Anzatz 100%
Enfachverglesung Dwefachverglasung {vor ca. |Ewedachverglazung jrech e, |Drefinchverglesung, Sormen- Grofle feshiehende Fenstedischen,
g wirfache Holztiren 1985 1095, Roliadan (manusil); schutzglen, sufeendiger Fahmen, i |Schali-und
¥ imust mit micht zeigamalean  |Heustie mi Fioliader [siekr | Somnenschuiz);
E E 5 Warmeschulz [wor ca. 1955 Wémeschulz [nach ca. 1925  |hoherwedige Tiesnlege zB.mit  Auflentiren in hochwerigen 1% T
) Sailenimi, besonderer Maderaier
Enbruchschutz
2onsiges
Ansaz ED% 40%
Fachwerowinds, simfschs mas=zwe tmgands Innenwarde,  |nichitragende b ande i | Sichl T, ge=indeis Wandsblmde (2B Phailes
Putrssl shmputre, einfache michl ragende Wiinde in iver Busfihrung bow. mit | WandvedSielungen (H ; |wcringen, sbgesetrie oder
S alkcan=mchs; Leichthmmeine (2.5 Dammmaterial gefilie Memsivhottiven, gescun-gens Wandparfien],
g ; Filungsliren, gesirichen, mi | Hobestanderasinde mil Siindertomstnidionsn; Schebefirelsment= Gashiren,  |Vertifung=n |Edelhobr, Metsll],
L= einfachen Beschlagen ohne (Gip=karton], Gipsdielen L Tiren, Hobzamgen fukiunede Tirblager AdossSkputr, 11% 74
= Dichhungen Izichie Tirern, Einhizargen Brandschutrerideid
rauminzhe sufsendige Tirele=menks
2onsiges
Ansaz 0% 70%
§ Hobrnaliermiaceer onee Flilirg, |Hoznelesraecker mit Filung,  |Befon- und Holehalendechen mit|Decken mi groferer Spanmeede,  |Decken mil grollen Spanmaeten,
= Spefarzutz iz zendacken; Tt wmd Lufachalachus Deckeneerdedusg seglisde s, Dechemveriifainzen
2 ‘Meicholzpeppes in minincher Ad| Sisl cder Heebolrirepoen in - [schwimmender Esirich); (Hoizpanede¥asselien); (Edefhotr, Meinl];
E E und Sus=fateurg; eirfacher drtund Audi-rung  |geesdSufige Treppen sus pewsndefis Treppen s Elb- |brefe Sinhibeion-, Metnl- oder
JE = | ki Tl Sinklebn pdar Sial, beicn cxder Siahl Harthok- athaiirepranarisgs it 1% 52
I Harfenireppe, Tritbschallscurtz  |ireppenanisge in bessemrdfund  |hochwerfigem Gelfinder
FE Assiihmung
Zonsige
Ansaz BD% 20%
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ohne Gelsg ircheum- Tazpee- Lavinal [Lisglsur-, Teppich-, Laminab [Naiurslsinplafien Farfopaned  [Rochwerfges Parel boctmesige
und PWC-Boden einfacker &4 |und PVC-Baden b Artund (hochwerbige Fliesen, T Maturzlenplaben, hochwedig
und Sarsfiisning Sausfiring, Fliesen, belng. hochwsrige Edalhotzhaden suf gedammmier
Urierikonsiruidion
Bonsiges
Ansatz 100%
einfaches Bad mil SkEndWC 1 Bad mid W, Duzche oder 1 Bad mit WE, Duzche und 12 Binder mil Tw. zweei F grofzmigge, hochwetg
) E_ insinlmion auf Putz, Ssdewsrne; Gsdmmarne Giste-HT: fiw. Bidetilivinal,  (B&der, Gash=-WNC;
3 E Cfarbemarsinch, einfache VC- |=infache Wand- urd \Wand- und Bodenfiesen, (Gaske-WE, bodengleche Dusche: |kochwerfge Wand- und
i Sodenbelage Sodenfieser ixiweize gefiest  [rmumhoch gefiest Wand- urd Boderfi Sedenplat :
E f i : chefiachenstruiduried, Erzel- und e -
| ljeweis i gemcberer Cusiist (ot
Flachendekar)
Bonsijes
Ansa 0% 0%
Erzeltfen, Scheerirafifeung  (Fem- oder Zentmbsemung, elitronmch gesisusdes Far-  |Fubbodenhezung, Solarcoll=idoren| Sonsooleidn=e fir
einfache Wermkithezung, oder Zentmiezung, Wit gung, L qurg urd
5 einzeine Gazsulerwand- Miederiemperaiur- oder |usatzdicher Kaminanschiuss Hezung, Sleckhezirafwerk,
T thesmen, Machbimomepeicher,  |Germwediss] ‘fiEmepumpe, Hybrd-Eyrisme; .
= Fullbndenheizung vor cu. 1995 e r b o s
Kamineninge
2onsiges
Ansatz 100%
sefr wenige Sieckdosen wenige Sieckdosen, Schafler und [pefigemaile Anrshl an |zahireiche Sisckdosen und Video- und zenirele Alnmmanlsge,
‘E E Schalter urd Sichemngen, kein | Sicherungen Secidosen urd Lichiousiézsen, |Lichinuslisse, rochwerige zemirle Lifung mi
E a Fainlersterachutrschaier [Fl- Liahlierschmnk (s 1935) mit Sbdechunger, dexertmie Lighing (WEmelsmcher, Kirasnisgs,
E i Schalter) Letungen lehwsine oo Linte=wedeshing und mi Wemetsuscher, mehrere LAN- |Sunsyst=m % &0
Puiz Kppsichenngen urd Femsehanschiiizze
Bonsiges
Ansatz 0% T0% [
Mormalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 { Emittelter Kostenkennwert 100% LT
Gebaudestandardkennzahl 24

Die Ausstattung der zu bewertenden Liegenschaft entspricht im Mittel der Standardstufe 2-3. Die genaue
Auswertung hat 643 €/m? BGF ergeben.

Der Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag Dezember 2025 betragt gemal den Veroffentlichungen des
statistischen Bundesamtes 189,6.

=643 *189,6/100 =rund 1 219 €/m? Brutto Baukosten

* Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag
221,00 m2BGF *1 219 €/m? BGF 269 399 €

* Wertminderung wegen Alters (lineare
Alterswertminderung)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 25 Jahre
68,75 % des Herstellungswerts (incl. Baunebenkosten) - 185212€
Gebaudewert (incl. Baunebenkosten) 84 187 €
V.3.2 Scheune
18.5 Landwirtschaftiche Mahrawveckhallen
Standardstuie
a 4 5
300 Bawwerk - Baukonsmukbon 230 255 330
400 Bawwerk — Tedhnsdye Anlagan 15 15 20
Baunwerk 245 2 350
emchbaiilich Baunshenkoosten in Hihe von 11 %%
Traufhdhe 5,00 m
BOF Nutzeniat =
Komraekuriaiionan Ge:uéﬂ-_’_vgﬁﬂe BGF | Unterbau
230 5“1‘_ 1.20 | Remise johnve Betonbooden) 0,80
800 “1‘ 1,00
1 500 mm 0,90
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Die Ausstattung der zu bewertenden Liegenschaft entspricht im Mittel der Standardstufe 3 = 230 €/m?inkl. 11 %
BNK im Basisjahr 2010 ergeben.

Der Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag Dezember 2025 betragt gemal den Veroffentlichungen des
statistischen Bundesamtes 189,6.

Fir die Grole ist ein Faktor von 1,2 zu berlicksichtigen
=230*1,20 * 1,896 = rund 523 €/m? Brutto Baukosten

* Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag

102,00 m2 BGF * 523 €/m? BGF 53 346 €
* Wertminderung wegen Alters (lineare Alterswertminderung)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 15 Jahre
75,00 % des Herstellungswerts (incl. Baunebenkosten) -40010€
Gebaudewert (incl. Baunebenkosten) Altbau 13336 €

IV.3.3 Zusammenfassung der Sachwerte
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

* Gebaudewerte

Wohnhaus (incl. Baunebenkosten) 84 187 €
Scheune 13 336 €
Backhaus pauschal unter Bericksichtigung des 5000 €

schlechten Gebaudezustands

Carport pauschal 2 000 €
Wert der AuRenanlagen (incl. Baunebenkosten) werden
mit rund 7% der Gebaudeherstellungskosten
alterswertgemindert (104 523 * 0,07) 7317 €

Bodenwert Teilflache A 278 000 €

Sachwert des bebauten Grundstlicks insgesamt
(Bodenwert + Wert der baulichen und sonstigen Anlagen 389 840 €
+ Baunebenkosten)

* Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
- Bodenwert Teilflache B 83700 €
- Bodenwert Teilflache C 4500 €
- Instandhaltungsriickstau
- zum Teil Risse im Bereich der Fassade
- veraltete Sanitarinstallation und Ausstattung, die

Wasserleitungen sind zum Teil auf
der Wand verlegt. - 20000 €
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Anpassung an den Grundstiicksmarkt, der Gutachter-
ausschuss hat fir Ein- und Zweifamilienhauser einen
Sachwertfaktor von 1,29 +- 0,24 emmittelt.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um
eine nicht unterkellerte Doppelhaushalfte ca. 1918
erstellt mit zum Teil gefangenen Raumen und einer, flr
ein Einfamilienwohnhaus mit 75,00 m? geringen
Wohnflache. Das Gebaude ist nicht gedammt.

Unter Berlcksichtigung der Lage im Aulienbereich, dem
hohen Bodenwertanteil (71%) und der Lage auf dem
Immobilienmarkt (Anforderungen durch das GEG), halte
ich insgesamt einen Abschlag von 10% fir nicht

sachgerecht.
389840 * 0,10 - 38984 €
Marktangepasster Sachwert 419 056 €

rd. 419 000 €

5.1.3.1 Ein- und Zweifamilienhauser chne Reihenmittelhauser

Der Gutachterausschuss hat fiir Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhduser den Sachwerlfaklor
armittelt zu 1,29, Die Taballe 5.2 und die Abbildung 5.7 beschraiben die Stichprobe, auf daren Basis der
Faktor abgeleitet wurda.

Mittehwart StAbw Madian Minimum Maximum
Sachwertfaktor 1.29 0,24 1,26 0,80 1,83
Restnutzungsdauer [Jahre) 35 15 32 12 T2
Kaufprels [€im® WF) 3222 919 3.091 1.437 6186
Wahnfldche [m?] 136 28 138 72 196
Worlaufiger Sachwert [€] 354 654 119839 346 465 112.182 795,611
Gebaudestandard 26 05 25 1,8 4.0
Grundsticksflache [m?) 424 143 407 127 TBE
Bodenwert [€] 163.350 84042 142120 31.460 451.260

Tabeile 5.2: Sachwertfakior - Ein- und Fweifamilisnhduser ahme Relhenmittelhduser
Der marktangepasste Sachwert (ohne BOG's) entspricht rund 4 678 €/m? Wohnflache (er liegt deutlich tber

dem Mittelwert), unter Berlicksichtigung des hohen Bodenwertanteils der Liegenschaft halte ich den emmittelten
Wert flir sachgerecht.
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IV.4 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im
Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden
Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittiung fiihrenden Daten sind nachfolgend erléutert.

ERTRAGSVERHALTNISSE

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Reinertrag auszugehen. Der
Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV).

ROHERTRAG

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten. Der Ermittlung des Rohertrags
sind nicht die tatsdchlichen Mieten, sondem die nachhaltigen Mieten zugrunde zu legen (§ 31 Abs. 2
ImmoWertV). In dem Gutachten wird von der ortsiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ausgegangen, d.h. die
umlageféhigen Betriebskosten bleiben auller Betracht.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgeméf3en Bewirtschaftung des Grundstlicks (insbesondere der Gebéude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die nicht umlageféhigen Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung
ist durch Einrechnung in den Vervielféltiger beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten flir Wohnnulzung

Verwallungskosten

351 Eura jahrlich je Wahnung bzw. ja Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausem
420 Eura jahrlich je Eigentumswohnung
46 Euro jahrlich fir Garagen bzw. Stallplétze

Instandhaltungskosten

13,80 Eura/m® jahrlich je Wohnfliche, wenn die Schanhaitsraparaturen von den Mieterm ge-
tragen warden
104 Eura jahrlich e Garage oder ahnlichem Einstellplaiz einschliellich der Kosten fir

Schénheltsreparaturen

Mietausfallwagnis

2% des marktiblich erzielbaren Rohertrags

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiblich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Die Hb6he des Liegenschaftzinssatzes bestimmt sich nach
der Art und Lage des Objektes, seine Restnutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnisse.

Als Liegenschaftszinssatz wird hier 1,0 % als sachgerecht angenommen.
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5141 Ein- und Zweifamilienhiuser ohne Reihenmittelhduser

Dver Guiachterausschuss hat fir Ein- und Zweifamilenhduser chne Relhenmitielhduser den Liegenschafts-
zinssaiz ermittelt zu 1 %. Die Tabelle 5.4 und die Abbildung 5.10 beschrelben die Stichprobe, auf deren Basis
der Zinssatz abgeleitet wurde.

Mittehweart Stabww Median Minimum Maimuim
Lisganschaftszinssatz [%] 1.0 1,0 1,0 -1,4 33
Restnutzungsdauer [Jahre) 38 14 34 20 73
Bewirtschaftungskesten [%) 187 25 19,0 12,0 280
Rohertragsvarvielfaltiger 338 7.8 32,6 19,0 63,9
Miete [E/m?] 836 1,15 8,20 5,16 13,00
Kaufpreis [€/m® WF] 3.305 a5z 3.181 1.612 6.537
Wohnfldcha [m?] 153 49 144 72 350

Tabelle 5.4: Liegenschaftszinszatz - Ein- und Zweifamilenhduser ohne Reihenmitethduser

Begriindung: Der Liegenschaftszinssatz flr Ein- und Zweifamilienhduser liegt bei 1,0% +- 1,0 mit einer
Restnutzungsdauer von 38 Jahren +- 14. Aufgrund der Restnutzungsdauer (25 Jahre), der Grundrissstruktur
und dem Ausbauzustand, der geringen Grof3e fiir ein Einfamilienhaus sowie der abseitigen Lage sowie dem
Mietzins halte ich den vorgenannten Liegenschaftszinssatz fiir sachgerecht.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméller Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Die Ansétze kénnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE
Als sonstige wertbeeinflussende Umstédnde kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstlicks fiir
Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sowie Abweichungen vom normalen baulichen

Zustand, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geénderte
Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.
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IV.3.1 Ertragswert

* Nettokaltmiete (Marktmiete gem. Mietspiegel der Stadt Essen, RDM und Internetrecherchen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m?2 €/m? € €
Wohnhaus 75,00 7,00 525,00 6 300,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 6 300 €
Die Wohnflachen wurden 6rtlich aufgenommen. Diese Berechnungen kénnen teilweise von den diesbezliglichen
Vorschriften (WoFIV; II.BV) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 351€
351,00 €/WE

Instandhaltungsaufwendungen 1035€
13,80 €/ m2WF

Mietausfallwagnis 126 €
in v.H. der Nettokaltmiete = 2,00 %

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 1512 € = 24,0 % der Nettokaltmiete

* jahrlicher Reinertrag 4788 €

* Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den
Ertrdgen zuzuordnen ist) Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

1,0 % * 278 000 € - 2780€
* Ertrag der baulichen Anlagen 2008 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 25 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 22,02

bei 25 Jahren Restnutzungsdauer und 1,0 %
Liegenschaftszinssatz

* Ertragswert der baulichen Anlagen 44 216 €
* Bodenwert 278 000 €
* vorlaufiger Ertragswert 322 216 €

* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Scheune, Backhaus, Carport 20336 €

(13 336 + 5000 + 2 000)
- Bodenwert Teilflache B 83700€
- Bodenwert Teilflache 4500 €
- Instandhaltungsrtickstau - 20000 €
* Ertragswert insgesamt 418 252 €
rd. 418 000 €
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V. Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die in der Nahe des Sachwertertes liegen.

Der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in
45257 Essen, Scheebredde 43

Gemarkung Byfang
Flur Flurstick GroBe
5 557 29 445,00 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 05. Dezember 2025
420 000 €
in Worten: vierhundertzwanzigtausend EURO

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Essen, 05.12.2025

Sabine Berchem

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.
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IX. Lageplan
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