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Essen, Milheim an der Ruhr, Oberhausen zu
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fur Immobilienbewertung DIAZert(LF)-
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Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens, die
fir Bietinteressenten erstellt wurde. Diese unterscheidet sich
von dem Originalgutachten, welches nur den Verfahrensbetei-
ligten bekannt gemacht wird, dadurch, dass es z.T. Kkeine
Anlagen (Bauzeichnungen, pp.) und Innenaufnahmen enthilt.

23.01.2023

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

Zwangsversteigerungsverfahren Geschiaftsnummer: 182 K 026/21

Objekt: Erbbaurecht an dem mit einem Gewerbegebiude
bebauten Grundstiick in 45357 Essen, Reuenberg 45A,
Gemarkung Dellwig, Flur 9, Flurstiick 247,
Erbbaugrundbuch von Dellwig Blatt 1208

Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes: 402.000,00 EUR
Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag): 08.12.2022

Anmerkung: Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde
auftragsgemill der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne Beriicksichtigung der Rechte und Belastungen aus
Abt. II des Grundbuches, ermittelt. Das heifit im konkreten Fall, dass das erbbauzinsfreie Erbbaurecht
bewertet wurde.
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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 02.11.2022, Ge-
schiftsnr. 182 K 026/21:

., In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Erbbaurechts

Grundbuchbezeichnung:

Erbbaugrundbuch von Dellwig Blatt 1208 (Amtsgerichtsbezirk Essen-Borbeck)
Lfd. Nr. 1 BV: Das Erbbaurecht, das auf dem im Grundbuch von Dellwig
Blatt 1479 unter Nr. 1 verzeichneten Grundstiick, Gemarkung Dellwig, Flur

9, Flurstiick 247, Hof- und Gebdudefldche, Reuenberg 45 A, Grofe: 9,25 a,

in Abteilung 2 unter Nr. 1 fiir die Dauer von 99 Jahren beginnend mit dem
01.04.1980 eingetragen ist,

Eigentiimer: xxx,

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. Vorbemerkung

Zur Bewertung steht an: Der Wert des Erbbaurechtes.

Fiir die Laufzeit eines Erbbaurechts gibt der Grundstiickseigentiimer (Erbbaurechtsge-
ber) den Besitz, nicht jedoch das Eigentum an einem Grundstiick auf und rdumt dem
Erbbauberechtigten das grundstiicksgleiche Erbbaurecht ein. Hierfiir erhélt der Eigen-
tiimer iiber die Laufzeit des Erbbaurechtsvertrags ein Entgelt in Form des Erbbauzinses.
Soweit der Erbbaurechtsvertrag eine sog. Anpassungsklausel enthélt, kann der Erbbau-
zins wihrend der Vertragslaufzeit nach bestimmten Mal3stdben angepasst werden.

In Abteilung I des Erbbaugrundbuchs von Dellwig Blatt 1208 wurde eine Erbbau-
zinsreallast eingetragen. Ob dieses Recht gemil § 52 ZVG bestehen bleibt, kann bis
zum Versteigerungstermin nicht geklért werden.

Sollte bei der Versteigerung ein eventueller Erbbauzins bestehen bleiben, wird vom
Gericht ein Ersatzwert gem. §§ 50,51 ZVG festgesetzt. Die Auswirkungen des Erb-
bauzins auf den Wert des Erbbaurechts werden somit durch die Ersatzwertfest-
setzung aufgenommen. Der Ersteher iibernimmt den Erbbauzins nur, soweit er im
Grundbuch eingetragen ist und nach den Versteigerungsbedingungen bestehen bleibt.
Aus diesen Griinden ist der Verkehrswert des Erbbaurechts grundséatzlich unbelastet
von den Anspriichen aus Abt. II des Grundbuches zu ermitteln, d.h. der Verkehrswert
des Erbbaurechtes geht fiktiv von der Annahme aus, dass die Erbbauzinsreallast un-
tergeht und der Ersteher das Erbbaurecht lastenfrei erwirbt.

Es handelt sich dabei um den Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes.
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C. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behdrden:

1.1  Schreiben des Amtes fiir StraBenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom
10.01.2023.

1.2 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten
vom 14.12.2022.

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, vom 18.11.2022.

1.4  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in
NRW, vom 02.12.2022.

1.5  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Borbeck, Erbbaugrundbuch
von Dellwig Blatt 1208 vom 19.01.2022.

1.6  Erbbaurechtsvertrag, Bewilligung vom 26.11.1979, UR-Nr. 321/1979,
Notar xxx in Zusammenhang mit Bewilligung vom 24.04.1990, UR-NTr.
120/1990, Notar xxx.

1.7  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2022.

1.8  Internetauskunft der Stadt Essen zum aktuellen planungsrechtlichen Zustand.

1.9  Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.10 Diverse Gewerbemietspiegel IVD, Immopromeo, RDM etc.

1.11  Von der Eigentiimerin vorgelegte Unterlagen: Gutachten der Dresdner Bank
vom 03.03.1997. Angabe zum aktuellen Erbbauzins.

1.12  Einsicht in die Hausakte der Stadt Essen.

1.13  Aktueller Auszug aus der Larmkarte der Stadt Essen tliber das Internetportal
https://geoportal.essen.de/laermkarte/.

2. Durchgefiihrter Ortstermin:

2.1  Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 08.12.2022.
Teilnehmer:
xxx, Ehemann der Eigentlimerin
xxx, Mieter des Objekts, zeitweise
Frau Dipl.-Ing. E. H6ffmann-Dodel, Sachverstiandige
Herr Dipl.-Ing. 1. Heppner, Sachverstidndiger, Biiro Hoffmann-Dodel

2.2 Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage an dem Ortstermin.

3. Eigentlimerin: xxx.

4. Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-

tigung, 08.12.2022, festgelegt.
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5. Ausfertigungen:

182 K 026/21 Datum 23.01.2023 Blatt

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 62 Seiten. Hierin sind 3 Anlagen

mit 4 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt,

davon eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version

und eine Auslageversion.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsichliche 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 zdhlt zu den gréf3ten
deutschen Stidten. Sie ist ein bedeutender Indust-
riestandort und Sitz wichtiger GrofSunternehmen.
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-
versititsstadt.
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiéftslage:

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 nérdlichen Stadtteilen sowie
den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits
und dem durch ausgedehnte Griinflachen und eher
kleinrdumige Bebauung geprégten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dufert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

Essen — Dellwig.

Der mittelgro3e Stadtteil Dellwig liegt im Nord-
westen von Essen und grenzt an Oberhausen und
Bottrop. Dellwig ist geprégt von teils dichter Wohn-
bebauung mit Griinflichen und teils groBeren Ge-
werbegebieten, vor allem im Norden, aber auch
durch griine Randgebiete mit ruhigen Kleingarten-
anlagen, Reiterh6fen und Wanderwegen, haupt-
sachlich im Westen. Geschifte des tidglichen Bedarfs
befinden sich entlang der Donnerstraf3e, ein zentrales
Ortszentrum jedoch fehlt. Fiir groBere Einkiufe,
bzw. ein grofleres Angebot muss man sich in die be-
nachbarten Stadtteile begeben. Mit zwei Bahnhofen
und mehreren Buslinien ist Dellwig gut an das 6f-
fentliche Nahverkehrsnetz angeschlossen.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:
Das Stadtzentrum von Essen ist in ca. 8,6 km, der
Hauptbahnhof in ca. 10,2 km erreichbar, beides in
stidostlicher Richtung. Die Verkehrsanbindung zur
Autobahn erfolgt nach Norden in ca. 3 km Entfer-
nung an der Auffahrt Bottrop-Siid zur A 42.

Mittlere Wohnlage gem. Mietspiegel der Stadt Es-
sen, Lageklasse 3 (Faktor 1,00).

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich inner-
halb eines Wohngebietes. Geschéfte des taglichen
Bedarfs, befinden sich im Umkreis von ca. 1 km.
Haltestellen des OPNV befinden sich in direkter Ni-
he. Der Bahnhof Dellwig liegt etwa 1,3 km in nordli-
cher Richtung.
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e:

Immissionen:

XXXXXXXX

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem 1-ge-
schossigen Gewerbegebiude, frither Lebensmittel-
discounter, jetzt Fachhandel, bebaut.

Die nidhere Umgebung ist gepriagt durch aufgelo-
ckerte Bebauungen, tiberwiegend Mehrfamilienhdu-
ser, vereinzelt mit Geschéften im Erdgeschoss.

Das zu bewertende Objekt liegt an der vielbefahre-
nen Stralle Reuenberg, sodass mit erhohten Larm-

und Geruchsimmissionen zu rechnen ist.

Gemal Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer ho-
hen Belastung. Der Larmaktionsplan der Stadt Essen
gemif § 47d Bundes-Immissions-schutzgesetz vom
20.10.2010 hat keine Grenz- oder Richtwerte festge-
legt. Die Stadt Essen hat fiir die Larmaktionsplanung
gemdl der Empfehlung des Landes Nordrhein-
Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt. Im Bereich
des zu bewertenden Grundstiicks betrdgt der mittlere
Larmpegel ca. 55 bis 65 dB(A) fiir den Straenldrm 24
Stunden. Im Bereich des Gebdudes betrdgt der mittlere
Larmpegel iiberwiegend ca. 60dB(A).

Nachfolgend ein Auszug aus der Larmkarte der Stadt
Essen im Bereich des zu bewertenden Objekts, fiir

den Straflenldrm 24 Stunden:

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Dellwig

eingefiigt.
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Lizenz Nr.: 73/2007, Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Flurstiick 247 eingefiigt:

Essen
Katasteramt :_uszug a:sf:’:kmt or
Lindenallee 10 legenscna ataste
45127 Essen Flurkarte NRW

Flurstiick: 247

Flur: 9

Gemarkung: Deliwig Erstellt:  18.11.2022
Reuenberg 45 a, Essen

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 247 (mit einem Gewerbegebdude bebaut)

StraBBenfront: Ca. 35,50 m zur StralBe Reuenberg.
Ca. 25,00 m zur Stichstrafe Reuenberg.
Mittlere Breite: Ca. 36,00 m.
Mittlere Tiefe: Ca. 26,00 m.
Grundstiicksgrofe: 925 m?.
Grundstiickszuschnitt: Annéhernd rechteckig.
Topografie: Uberwiegend eben.

1.3 ErschlieBungszustand

Straflenart: Reuenberg: Offentliche StraBe.
Stichstraffe Reuenberg: Offentliche Strafe, Einbahn-
straf3e.

StraBenausbau: Reuenberg: Asphaltierte Fahrbahn und beidseitig ge-

pflasterte Gehwege. Teilweise Parken auf der Stral3e,
mit einem Rad auf dem Gehweg auf der dem Objekt
gegeniiber liegenden Seite.

Stichstrafle Reuenberg: Asphaltierte Fahrbahn und
beidseitig gepflasterte Gehwege, teilweise sehr
schmal. Teilweise Parken auf der Strafle, mit einem
Rad auf dem Gehweg auf der dem Objekt gegeniiber
liegenden Seite.

ErschlieBungsbeitrags- und Die ErschlieBungsbeitrige nach dem BauGB und

abgabenrechtlicher Zustand:  die Kanalanschlussbeitrage nach dem KAG NW fiir
die Anliegerfront zur Strale Reuenberg 45 A sind ge-
tilgt. Stralenbauliche MaBBnahmen, die eine Bei-
tragspflicht gemiBl §8 KAG des Kommunalabgaben-
gesetzes NW ausldsen, liegen derzeit im Sachgebiet
nicht als Meldung vor.
Das schlie3t keine in der Zukunft entstehenden mog-
lichen Kosten aus.

Anschliisse an Versor- Kanalanschluss, Frischwasser, Strom, Telefon,
gungsleitungen und Gas.
Abwasserbeseitigung:

10
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Grenzverhiltnisse,

nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Anmerkung:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich
um ein Eckgrundstiick, welches mit einem Gewerbe-
gebiude bebaut wurde, das mit der Riickfassade an
die nordwestliche Grundstiicksgrenze und teilweise an
ein nachbarliches Garagengebédude grenzt. Der Grof3-
teil des unbebauten Grundstiicksbereichs wurde als
Hof angelegt. Das Grundstiick wird iiber eine Zufahrt
im Ostlichen Eckbereich und eine Zufahrt im siidli-
chen Bereich erschlossen, beide liegen im Bereich der
offentlichen Verkehrsflichen. Zur norddstlich angren-
zenden und etwas tiefer liegenden Stichstralle befin-
det sich ein Stahlzaun auf einer niedrigen Mauer. Auf
der siidwestlichen Grundstiicksgrenze und dem siid-
westlichen Teil der nordwestlichen Grundstiicksgren-
ze wurde eine Mauer als Einfriedung gesetzt.

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

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Im Bestandsverzeichnis des Erbbaugrundbuches von
Belastungen: Dellwig Blatt 1208 bestehen folgende Eintragungen:
Amtsgericht Essen-Borbeck Grundbuch von Dellwig Blatt 1208 Bestandsverzeichnis
Laufende | Bisherige Bezelchnung der Grundsticke und der mit dem Eigenturn verbundenen Rechte GroBe
Nummer | laufenda
o2, [ommer | varmsnsongsberd | g | pers | schonobun W L) oo
otilcke stiicke i b o'd | 0 ha I Al e

1 2

3 4

1 | Das

XXXXXXXXX

bbaurecht, das jauf d}m im Grundbuch an _Bediﬁgrade Blatt 0055 unter Nr. 3 ver-

eten Grundstiicl

Dellwig

eilung IT unter Nr. § eingetragen ist. Bezliglich des Erbbaurechts wird auf den

9 | 247 Hof- und Geb#udefléche, 9| 25
‘ Reuenberg_53 45 A

ligung v 26, vember 1979 Bezug genommen. Der tEZ‘hba ibe-
erung des Erbbaurechts oder Belastung mit Reallasiten oder
rherigen |schriftlichen Zustimmung des jewdligen Grundstiickls-
des Ei timerp ist jedoch nicht erforderlich Falle
es Erbbaurechts 8 den Grundpfandrechten, deren [Vorrang
vorbe en ist, sowie zu einer nachfolgenden freihéndigen
Gldubiger, sofern diese das Erbbaurecht im Wege fer Zw -
n.Qas Recht ist buf die Dauer von 99 Jahren, begipnend |mi
. Als Eigentiimer| des belasteten Grundstiicks ist der Lagdwirt
eingetragen. Bei’ Anlegung dieses Blattes hier varrnerkt am jl
]

/ not fl njﬂ..nf ”
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XXXXX

XXXXXXXXXXX

Anmerkung:

Anmerkung
Abteilung III:

In Abteilung I des Erbbaugrundbuches von Dellwig
Blatt 1208 bestehen, abgesehen vom Zwangsverstei-
gerungsvermerk, folgende Eintragung:

Da es sich um ein Zwangsversteigerungsverfahren
handelt, werden die Rechte und Belastungen aus
Abt. II des Grundbuches auftragsgemaf} bei der
nachfolgenden Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gut-
achten nicht berticksichtigt.
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Vertragliche Vereinbarungen des Erbbaurechts:

A.Gegenstand des
Erbbaurechts:

B. Eigentiimer:

C. Nutzungszweck:

D. Laufzeit des Erbbaurechtes:

E. Restlaufzeit des Erbbaurechts

Flurstiick 247 in einer Grof3e von 925 m?2.

Erbbaurecht: siche Beschluss.
Erbbaurechtsgrundstiick: xxx.

Siehe Erbbaurechtsvertrag UR Nr. 833/1982:

§ 3 Erbbaurechtsvertrag ,,Der Erbbauberechtigten
wird das Recht eingerdumt, gemdfs den genehmigten
Baupldinen, und zwar eine Lebensmittelfiliale nebst
Sozial- und Lagerrdumen zu errichten. Weiter ist sie
berechtigt, die Hoffldche mit Garagen und Einstell-
pldtzen in dauernder fester Verbindung mit dem Bo-
den gemdf; den erteilten Bauauflagen zu bebauen, und
zwar an der Grenze zum Grundstiick Reuenberg 45.“

Anmerkung: es wird deshalb von der gesamten
Grundstiicksgrofle ausgegangen.

99 Jahre.

zum Wertermittlungsstichtag: 57 Jahre (bis zum 01.04.2079).

F. Dingliche Vereinbarungen:

Diese bleiben im Zwangsversteigerungsverfahren
unberiicksichtigt (Anmerkung: hier vor allem der
Erbbauzins, sowie die Vormerkung zur Erbbauzins-
erh6hung).

Es wurde eine Wertsicherungsklausel vereinbart.
Erhohungsanspruch gem. § 4, wenn Verbraucher-
preisindex um mehr als 10 Punkte ansteigt (gem.
Vertrag noch 4-Personen-Arbeitnehmerhaushalt mitt-
leren Einkommen 1970=100). Erh6hungsmdglichkeit
frithestens in einem 3 Jahresrhythmus. Geéndert mit
Bewilligung UK 120/1990 auf Erhéhungsmdglich-
keit wenn Verbraucherpreisindex um mehr als 5
Punkte ansteigt.

Erbbauzins: Urspriinglich 8.400 DM. Monatliche Ra-
ten. Erhohung in 1990 auf 10.797,32 DM. Aktuell be-
tragt der Erbbauzins nach Aussage des Ehemanns der
Eigentiimerin: 726,80 €/Monat; die letzte Erhohung
war im Jahr 2017.
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G.Vereinbarte Gebiudeent-
schiadigung bei Ablauf
oder Heimfall:

H. Offentliche Abgaben:

I. Heimfallanspruch bei:

J. Versicherungspflicht:

K. Vorkaufsrechte:

L. Sonstiges

Gemal § 7 sind 70% des Verkehrswertes der Bau-
werke und Anlagen bei Heimfall zu entschédigen;
80% des Verkehrswertes bei Zeitablauf.

Gem. §2 kann der Erbbauberechtigte spitestens ein
Jahr vor Ablauf des Erbbaurechtes eine Verlidnge-
rung des Vertrages verlangen.

Der Erbbauberechtigte tragt samtliche offentlichen
Lasten und Abgaben und ErschlieBungsbeitrége,
Steuern und Gebiihren.

- Riickstand der zu zahlenden Erbbauzinsen in
Hohe von 12 Monaten.

- Konkurs- oder Vergleichsverfahren, Zwangsvoll-
streckung.

- VerstoB3 gegen Verpflichtungen des Erbbauvertra-
ges trotz schriftlicher Abmahnung.

Brandschédden. Soweit der gewerbliche Betrieb dar-
tiber hinaus zusétzliche Versicherungen verlangt,
sind diese ebenfalls von der Erbbauberechtigten fiir
die Dauer des Erbbaurechts abzuschlieBen.
Wiederaufbauverpflichtung im Brandfalle.

Die Grundstiickseigentiimerin rdumt der jeweiligen
Erbbauberechtigten fiir die Dauer des Erbbaurechtes
fiir alle Verkaufsfille ein dingliches Vorkaufrecht ein.
Die Erbbauberechtigte raumt der jeweiligen Grund-
stiickseigentiimerin fiir die Dauer des Erbbaurechtes
fiir alle Verkaufsfille ein dingliches Vorkaufrecht ein.

Die Erbbauberechtigte bedarf sowohl zur Verdufe-
rung bzw. Ubertragung als auch zur Belastung des
Erbbaurechtes mit einer Hypothek der Zustimmung
der Grundstiickseigentiimerin. Eine Zustimmung ist
nicht erforderlich im Falle einer Zwangsversteige-
rung des Erbbaurechts aus den Grundpfandrechten,
deren Vorrang bei dem Recht Abt. IT Nr. 1 vorbehal-
ten ist, sowie zu einer nachfolgenden freihdndigen
WiederverduBerung durch die Glaubiger, sofern die-
se das Erbbaurecht im Wege der Zwangsversteige-
rung erworben haben.
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Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-
standigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
lastenverzeichnis: Lasten des Grundstiicks keine Eintragung.
Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick {iber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Neu Wesel* und
iber dem auf Eisenerz verlichenen Bergwerksfeld
,,Neu Essen®.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Wesel*
ist die thyssenkrupp Dritte Beteiligungsgesellschaft
mbH, Kaiser-Wilhelm-Str. 100 in Duisburg.
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
ist die TRATON SE in Miinchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2 in
46145 Oberhausen. Siehe weitere Ausziige aus dem
Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg im Anhang,
Anlage 3.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schéden 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 Gebdude darstellen und dass keine Wertmin-
derung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. AbschlieBend kann dieser Punkt je-
doch nur durch einen Sachverstindigen fiir Bergschdden geklart werden.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitit):
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Festsetzungen im
Bebauungsplan:

XXXXX

XXXXXXXXX

Planungsrecht:

Anmerkung:

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
bereich des seit dem 05.04.1969 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 335 ,,Ripshorster Str., Grand-
str.” mit den Festsetzungen:

WA — Allgemeines Wohngebiet, I-geschossig

Die aktuelle Bebauung entspricht nicht den damals
eingetragenen Baugrenzen. Das gleiche gilt fiir die
Nutzung. Siehe hierzu die Befreiung unter ,,Gebau-
debeschreibung® auf den nachfolgenden Seiten.

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan:

Textlichen Festsetzungen:

In der Hausakte der Stadt Essen gibt es keine Ge-
nehmigung zur Nutzungsénderung von Lebensmitte-
leinzelhandel zum Fachhandel. Es ist zu tiberpriifen,
ob ggf. diese noch einzuholen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-

fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-

gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich

war gepriift (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 der Gebiude: 1-geschossiges Gewerbegebiude mit Flachdach,
Grenzgebiude.
Baujahr: Ca. 1980.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr.63-23-
00584/80 vom 19.06.1980 fiir die die Errichtung
eines eingeschossigen Lebensmittelladens.

Befreiungsbescheid Nr. 63-23-00584/80 vom
19.06.1980. Befreiung von den Festsetzungen des
seit dem 05.04.1969 rechtskréftigen Bebauungs-
planes ,,Ripshorster Str. / Grandstr.“ und zwar:

- Hinsichtlich der Uberschreitung der Grundfliche
- Hinsichtlich der Uberschreitung der Baugrenze.
Befreiung von den Vorschriften der BauO NW in
der Fassung vom 27.01.1970 etc. und zwar:

§ 7 BauO NW — Bauwich —

1. Nachtragsbauschein vom 22.08.1980 fiir die
Konstruktion.

2. Nachtragsbauschein vom 27.08.1980.
Rohbauschein am 24.10.1980.

3. Nachtragsbauschein vom 14.11.1980.
Schlussabnahme am 02.04.1981.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-23-
03630/80 vom 23.09.1980 fiir den Einbau einer
Gaszentralheizung.
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Bild 01

Ubersichtsbild

Blick von der Stralle auf das zu
bewertende Grundstiick Reuen-
berg 45 A in Essen Dellwig. Das

. Grundstick ist mit einem 1-

geschossigen  Gewerbegebdude
bebaut, welches ca. 1980 in Mas-
sivbauweise mit Flachdach er-
stellt wurde. Im Vordergrund
links die sudliche Zufahrt, wel-
che sich, wie auch die rechts
daneben liegende Griinfliche,
auf der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che befindet.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf den siidlichen Grund-
stiicksbereich und die Seitenfas-
sade mit Anlieferungsbereich.
Rechterhand ein gepflasterter
Hofbereich, ganz links eine Ra-
senfliche, welche sich entlang
der Grenzmauer nach hinten
erstreckt. Die AuBenfassaden
wurden mit Strukturputz und
Anstrich ausgestattet, der obere
Bereich mit Fassadenplatten
verkleidet und im vorderen Be-
reich als Vordach hervorgezo-
gen. Siehe auch nachfolgendes
Bild.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick von nahem auf den im
vorhergehenden Bild gekenn-
zeichneten Vordachbereich. Fas-
sadenplatten und unterseitige
Holzverkleidung zeigen sich
beschddigt. Der Schaden wurde
angeblich von einem LKW ver-
ursacht. Es soll sich um einen
Versicherungsschaden handeln,
der noch instand zu setzen ist.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick vom siidlichen Zufahrtsbe-
reich auf den mit Betonstein-
pflaster und Verbundsteinpflaster
befestigten Hofbereich linker-

| hand. Im Hintergrund das Ge-
§ werbegebdude. Rechterhand die

StraBBe Reuenberg.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick von der anderen Scite,
bzw. von der nordostlich angren-
zenden Stichstral3e auf die Ostli-
che Zufahrt und den sich an-
schlieBenden Hofbereich. Im

. Eckbereich des Gewerbegebiu-

des befindet sich der zuriickver-
setzte Eingangsbereich, der mit
Fenster- und Tiiranlagen gestaltet
wurde.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick von Norden auf die Seiten-
fassade und die Riickfassade im
Bildhintergrund. Das zu bewer-
tende Gebdude grenzt an die
nordwestliche Grundstiicksgren-
ze und teilweise an die im Bild
zu sehenden Garagen. Die Riick-
fassade zeigt sich stark verfleckt
und ist neu zu streichen. Links
im Bild ist die Abgrenzung zur
etwas tiefer gelegenen Stichstra-
Be mit einer kleinen Mauer und
aufgesetztem Stahlgelénder zu
sehen.
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick auf den Eingangsbereich
des zu bewertenden Gebidudes.
Fenster- und Tiren sind aus
Aluminiumrahmen mit Einfach-
verglasung. Eine Scheibe im
unteren Turbereich und ein

~ Oberlicht sind gerissen und zu

cerncucrn.

Bild 08

- Verkaufsraum

Blick auf den Eingang und den

~ davor gelegenen Kassenbereich.

Boden mit Kunststeinplattenbe-
lag, abgehdngte Decke mit

= '““ “'[ Odenwaldplatten.

~ Bild 09
" Verkaufsraum

Blick in den Verkaufsbereich mit
Regalen und Kiihltruhen. Links
wurde die Wand iiberwiegend

| l.—-—""'" 1 mit Keramikplatten verkleidet.

F

20
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Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Bild 10

Personlichkeitsschutzes entfernt

Verkaufsraum

Blick auf einen beschadigten
Deckenbereich. Hier zeigen sich
Wasserrdnder und Flecken an
den Odenwaldplatten, die auf
Durchfeuchtungen hinweisen.
Laut Aussagen des Ehemanns der
Eigentlimerin handelt es sich um
einen Altschaden.

Bild 11

Verkaufsraum

Blick auf weitere Regale im Ver-
kaufsraum.

Bild 12

Lagerraum

Blick in den angrenzenden La-
gerraum mit Tir zum siidwestli-
chen Anfahrtsbereich. Linker-
hand befindet sich ein Kiihlraum
(Eigentum Mieter), rechterhand
gelangt man zu den Nebenrdu-
men.
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Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Bild 13

Personlichkeitsschutzes entfernt

Detailbild

Blick im Detail auf den Wand-
bereich oberhalb des Durch-
gangs zwischen Verkaufsraum
und Lager. Hier zeigen sich
erhebliche Putzausbriiche ober-
halb der Stahlzarge. Der Be-
reich ist instand zu setzen.

Bild 14

Nebenriume

Blick vom Lagerraum in den
stidwestlichen Bereich des Ge-
baudes. Hier befinden sich die
Nebenrdume, unter anderem
gelangt man linkerhand iiber
eine Stahltiir in den Heizungs-
raum und vor Kopf in den ehe-
maligen Personalraum, der zur
Zeit als Lager genutzt wird.

Bild 15

Heizungsraum

Blick auf die Gaszentralhei-
zung, Baujahr unbekannt.

Die Heizungsanlage ist alt und
zu erneuern. Auch in diesem
Raum werden verschiedene
Dinge gelagert.
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Bild 16

Sanitiranlagen

Blick in den Vorraum des WCs,
ausgestattet mit Waschbecken
und Urinal. Im Hintergrund die
Toilettenkabine.  Boden  mit
kleinformatigem  Keramikplat-
tenbelag und Bodenablauf, Win-
de tiithoch gefliest, dariiber mit
Putz und Anstrich. Tiiren aus
Holz in Stahlzargen.

Bild 17

Sanitiranlagen

Blick in die Toilettenkabine mit
Toilettenkdrper. Ausstattung wie
beschrieben.

Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Bild 18

Personlichkeitsschutzes entfernt

Biiro
Blick in das kleine Biiro, ehemals
Kontrollraum mit Fenster zum
Verkaufsraum (rechts oben im
Bild). Der Raum liegt 4 Stufen
hoéher.

23
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebédude
und AuBlenanlagen 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 wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schiadlinge sowie liber gesund-
heitsschiddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Anmerkung: Eine laut Planunterlagen vorhandene zweite Toilette konnte am Ter-
min nicht besichtigt werden, bzw. aufgrund einer davorstehenden Palette konnte die
Raumaufteilung hier nicht genau nachvollzogen werden.

Riumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

Erdgeschoss: Verkaufsraum mit Eingangsbereich. Lagerbereich
mit Anlieferung, ehemaliger Personalraum, 2 Toi-
letten mit Vorraum (It. Planunterlagen), Technik-
raum (Kiihlmaschine), Heizungsraum, 4 Stufen ho-
her gelegenes Biiro (ehemaliger Kontrollraum).

Rohbau:

AuBlenwinde: Mauerwerk, ca. 30 cm stark im EG, It. Planunterla-
gen. Aulenfassaden mit Strukturputz und Anstrich,
oberer Bereich mit Fassadenplattenverkleidung, im
vorderen Bereich tiberstehend.

Innenwiénde: Mauerwerk, ca. 11,5 cm stark, It. Planunterlagen.

Dach:

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion, It. Planunterlagen DSB-Tréger

in Holz.
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Dachform:
Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:
Treppen:
Fufboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Elektroinstallation:

Heizung:

Sanitdre Einrichtungen:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Vermietungszustand:

Barrierefreiheit:

182 K 026/21 Datum 23.01.2023 Blatt

Flachdach.
Flachdacheindichtung mit bitumnindsen Bahnen.

Dachrinnen und Fallrohre aus Zink oder Kupfer.

4 Stufen mit PVC-Belag zum Biiroraum.

Kunststeinplattenbelag. Toilettenanlage mit kleinfor-
matigen Keramikplattenbelag und Bodenauslauf.

Mauerwerk mit Putz und Anstrich, Teilbereiche
mit Keramikplattenverkleidung. Toilettenanlage
tiirhoch gefliest, dariiber Putz und Anstrich.

Abgehidngte Decken mit Odenwaldplatten, teilw.
mit Liiftungsschlitzen.

Schaufenster und Tiiranlage aus Aluminiumrahmen
mit Einfachverglasung. Glasbausteinfenster. Holz-
fenster mit Isolierverglasung, Rollladen und Au-
Benvergitterung.

Stahltiiren in Stahlzargen. Holztliren in Holzzargen.

Altere Ausfithrung. Warmwasser iiber Elektroboi-
ler dlteren Datums.

Gaszentralheizungsanlage von Buderus. Heizkessel
vermutlich BJ 1980 (It. Gutachten der Bank 1986).

Ausgussbecken vor dem WC.

WC-Anlage mit Vorraum, Waschbecken, Urinal
und Toilettenkabine.

- Kiihlrdume und nutzungsspezifische Einrichtung,
Eigentum des Mieters.
- Abzugsliiftung.

- Dachiiberstinde zur Strafle mit Fassadenpaneel-
Verkleidung und unterseitig mit Holzverkleidung.

Das Objekt ist vermietet.

Es bestehen ebenerdige Zugédnge zum Gebaude.
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Baulicher Zustand:

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 1-geschossiges Gewerbege-
baude mit Flachdach, erbaut ca. 1980 in Massivbauweise als Lebensmitteldiscounter.
Heute wird das Gebdude als Einzelhandelsflache fiir Gastronomiebedarf genutzt.
Insgesamt befindet sich das Gebédude in einem dem Alter entsprechenden Zustand
mit Instandhaltungsbedarf. Die Ausstattung ist liberwiegend &lter und zeigt sich dem-
entsprechend abgenutzt und renovierungs-, bzw. teilweise erneuerungsbediirftig.

Die Aullenfassaden wurden zum Teil neu gestrichen. Sémtliche Inneneinrichtungen
sind Eigentum des Mieters und nicht Gegenstand der Bewertung.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:
e Die Riickfassade zeigt erhebliche Verfleckungen und ist neu zu streichen.

e Der obere verkleidete Fassadenbereich und die unterseitige Holzverkleidung
zeigen sich teilweise in abgenutztem und beschidigtem Zustand. An der Stra-
Benfassade des Lagerbereichs zeigen sich grofere Schiden, bei denen es sich
laut Mieter um einen Versicherungsschaden handelt, hervorgerufen durch ei-
nen LKW. Die Schiaden sollen angeblich demnichst behoben werden.

e Zwei Glasscheiben sind kaputt und zu erneuern.

e Im Deckenbereich zeigen sich stellenweise Durchfeuchtungen mit Wasserrén-
dern an den Odenwaldplatten. Laut Aussagen des Eigentiimers handelt es sich
um Altschiaden.

e An den Innenwénden zeigen sich stellenweise Ausbruchstellen im Putz, unter
anderem oberhalb des Durchgangs zum Lager.

e Der Heizkessel ist alt, das Baujahr unklar, ggf. zu erneuern.

e Die Elektrik ist dlteren Datums und zu liberpriifen, ggf. zu erneuern.

Als Gesamtwertminderung fiir die notwendigen InstandsetzungsmafBnahmen wird
eine Wertminderung in Hohe von ca. 25.000 € angesetzt (,,besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale® beim Ertrags- und Sachwert, wert- nicht kostenorien-
tiert). Es handelt sich um einen wertorientierten Ansatz (d.h. mittelfristig notwendige
Investitionen konnen abgezinst in das Ergebnis eingehen, eine Ddmpfung aufgrund
von steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten bei renditeorientierten Objekten kann
vorgenommen werden). Es handelt sich hierbei um die geschitzte Wertminderung,
die gemall Wertermittlungsgrundsitzen unterhalb der notwendigen Instandsetzungs-
kosten liegt.
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Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Anmerkung:

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und Bau-
méngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensicht-
lichen AusmalB beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertie-
fende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu lassen.

Abschitzung der Restnutzungsdauer gemill Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vor-
sitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsdchliches Baujahr: 1980
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2022: 80 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes

bzw. nach Instandsetzung (nur geringfiigige Modernisierung): 25 Jahre
Auflenanlagen:

Das Gebédude wurde zuriickversetzt zu den Straen hin und als Grenzgebéude an der
nordwestlichen Seite erstellt. Die ErschlieBung erfolgt iiber eine Zufahrt im stidlichen
Bereich und eine Zufahrt im 6stlichen Bereich des Grundstiicks. Beide Zufahrten be-
finden sich auf 6ffentlicher Verkehrsflache, so auch der dazwischenliegende Griin-
streifen mit Bdumen. In diesen Bereichen wurde keine Abgrenzung zwischen dem zu
bewertenden Grundstiick und dem 6ffentlichen Stralenbereich vorgenommen. Der
um das Gebdude herumliegende Hofbereich wurde mit Betonsteinpflaster und Ver-
bundsteinpflaster befestigt. An der norddstlichen Fassade teilweise auch mit Beton-
steinplatten. An der siidwestlichen und der unbebauten nordwestlichen Grundstiicks-
seite wurde eine Rasenfldche entlang der hier gesetzten Grenzmauer und des angren-
zenden Gebdudes angelegt und mit einem kleinen Bordstein eingefasst. Die etwa 1,20
m hohe siidwestliche Grenzmauer befindet sich vermutlich auf dem Nachbargrund-
stiick. Zur nordostlich angrenzenden und etwas tiefer liegenden Stichstra3e befindet
sich ein Stahlzaun auf einer niedrigen Mauer.

Wert der AuBBenanlagen, Zeitwert: Ca. 30.000 € (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 Fléichen
Bruttogrundflichen (BGF):

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

mal nicht angefertigt wurde.

Gewerbegebiude

20,60 * 16,84 +9,495 * 13,435 = 474,47 m?
Bruttogrundfliche Gewerbegebiude: rd. 474,00 m?
Nutzflichen:

Die Nutzfldche des Verkaufsraums wurde auf der Grundlage eines vor Ort erstellten Teil-
Aufmales erstellt. Die restlichen Nutzflachen wurden aus den vorliegenden Planunterlagen
ermittelt. In diesem Bereich handelt es sich um Circa - Mafe, da ein gesondertes Aufmall

nicht angefertigt wurde.

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie ILBV und WoFIV

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

Gewerbeeinheit:

Aufmal:

Verkaufsraum: 19,96 * 16,23 — 1,25 * 3,90 = 319,07 m?

Gem. Planunterlagen (mit Putzabzug):

Lager: 7,31 * 9,195 + 2,36 *ca. 5,76 = 80,81 m?

Personal: 3,05 *4,68 = 14,27 m?

WC: 3,05 * 1,01 = 3,08 m?

WC: 3,05 * 1,01 = 3,08 m?

Kontrollraum: 2,05 *3,05= 6,25 m?

107,49 m?

Putzabzug, * 0,97 104,27 m?
104,27 m?+ 319,07 m? = 423,33 m?

Nutzflichen Gewerbeeinheit gesamt: rd. 423,00 m?

Technikraume:

Kiithlmaschine: 2,21 *ca. 1,70 * 0,97 = 3,64 m?

Heizung: 2,21 *ca. 1,50 * 0,97 = 3,21 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdch-
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 EinflussgroBen 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.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr ist der Ver-
kehrswert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der
nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.
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Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung
des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einfluss-
groflen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderheiten) die Wert-
bildung und Wertunterschiede bewirken.

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

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen (Wert der Gebédude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen
AuBenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergeb-
nisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl eine Ertrags- als auch Sachwerter-
mittlung im nachfolgenden Gutachten getitigt.
Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Be-
wertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
le sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zihlen:

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

- Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiibli-
chen Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflichen selbstindig
verwertbar sind.

ERBBAURECHT

Gemil § 47 ImmoWertV21 ist der Verkehrswert des Erbbaurechts unter Beriicksichti-
gung der vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde
in Abhéngigkeit von den zur Verfligung stehenden Daten zu ermitteln.

Zu beriicksichtigen sind insbesondere der Hohe des Erbbauzinses, der Dauer des Erb-
baurechts, einer bei Zeitablauf zu zahlenden Entschddigung sowie sonstiger den Wert
beeinflussender Umstdnde zu ermitteln. Im Zwangsversteigerungsverfahren entfallen
samtliche Belastungen aus Abt. I, so auch ein event. Erbbauzins.

Es wird nachfolgend ein erbbauzinsfreies Erbbaurecht ermittelt.
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Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 49
und 50 ImmoWertV21 oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden.

Gemal § 49 ImmoWertV21 (1) kann der Wert des Erbbaurechts insbesondere ermittelt
werden

1. aus Vergleichspreisen flir verduBBerte Erbbaurechte,

2. ausgehend von dem nach § 50 zu ermittelnden finanzmathematischen Wert des Erb-
baurechts oder

3. ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des Satzes 2.

Der vorldufige Vergleichswert des Erbbaurechts kann insbesondere ermittelt werden

1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen,

2. durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts mit einem
objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor oder

3. durch Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigentums mit einem objektspezifisch
angepassten Erbbaurechtskoeftizienten.

Zur Veranschaulichung siehe zwei Grafiken aus dem Artikel von Sebastian Drielen aus

,,immobilien & bewerten 03/2022:
(5§ 49 Abs. 1 Satz 2)

Erbbaurachts
koalfiziant [§ 23)

finanzmathematischer
Waert des Erbbaurechts
(§ 50)

Vergleichspreise fir

Erbbaurechte

statistische Auswertung Erbbaurechtsfakior {§ 22]

*

agf. Bericksichtigung besonderer cbjektspezifischer Grundstucksmerkmale

Vergleichswert des Erbbaurechts

ABB. 15. Ablauf der drei Varianten des Yergleichswertverfahrens zur Ermittiung des Worts
des Erbbaurechts

Im vorliegenden Falle liegen keine geeigneten Vergleichskaufpreise vor. Beziiglich der
Vorgehensweise wird gem. § 49 3. zunédchst der Wert des Volleigentums ermittelt.

Wert des fiktiven Vollelgentums

abziglhich Bodenwort des fikliv unbelasteten Grundsticks

b4

Barucksichtigung dor kapitalisiorten Differenz aus angemessenem und erzielberem
Erpbauzins oder Barucksichtigung der Differanz aus jeweils kapitalisiertem
angemessenen und erzielbaren Erbbauzins

abriglich abgaezinster nicht zu entschadigandar Weartanteil der baulichen Anlagen

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

ABB. 16 Systematik zur Ermittiung des finanzmathematischan Warts des Erbbaurachts
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Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks,
der dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert ohne Beriick-
sichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen entspricht.

Da die Restnutzungsdauer des Gebdudes geringer ist als die Laufzeit des Erbbaurech-
tes folgt daraus, dass kein Gebdudewertanteil des Grundstiickseigentiimers in der
Verkehrswertermittlung zu berticksichtigen ist.

Nachfolgend wird der Verkehrswert des Erbbaurechtes nach den Grundsdtzen der
ImmoWertV 21 durchgefiihrt, finanzmathematische Methode, wie sie im § 50 Im-
moWertV 21 beschrieben wird. Siehe auch Drielen in ,,immobilien & bewerten
03/2022%: ,In § 50 wird die Ermittlung des finanzmathematischen Werts eines Erbbau-
rechts geregelt. Sie entspricht in wesentlichen Teilen der in Nr. 4.3.2.2 Wert R 2006 be-
schriebenen Vorgehensweise der finanzmathematischen Methode.*

MARKTANPASSUNG

Siehe Auszug aus Sprengnetter Immobilienbewertung, lose Blattsammlung:

"Die WertR 2006 fiihrt in Abschnitt 4.3.2.2 lediglich aus, dass auf das nach der fi-
nanzmathematischen Methode (d.h. als Summe aus einem ermittelten Boden- und
gef. Gebdudewertanteil) bewerteten Erbbaurecht zur Beriicksichtigung der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt ein Marktanpassungsfaktor anzuwenden ist. Weiter heilit es
a.a.0.: ,,Soweit ... Marktanpassungsfaktoren fiir Erbbaurechte ... aufgrund regionaler
Analysen vorliegen, ist ihre Anwendbarkeit iiber die untersuchte Region hinaus im
Einzelfall zu priifen.”

Es ist davon auszugehen, dass bei bebauten Erbbaurechten eine zusitzliche Marktan-
passung (iiber die hinaus, die durch den Liegenschaftszinssatz fiir normale bebaute
Grundstiicke realisiert wird) grundsitzlich immer erforderlich ist."

Hinsichtlich der Marktanpassung ist zunichst von den gleichen Marktmechanismen
wie fiir ein unbelastetes Volleigentum auszugehen. Uber den iiblichen Marktanpas-
sungsfaktor hinaus, muss jedoch ein weiterer Abschlag fiir die Tatsache, dass es sich
um ein bebautes Erbbaurecht handelt, vorgenommen werden, da der Bodenwertanteil
nicht tatsdchlich in das Eigentum des Erbbaurechtsnehmers tibergeht.

Da fiir das in der vorliegenden Form verdffentlichte Bewertungsmodell keine (6rtlich
abgeleiteten) Marktanpassungsfaktoren vorliegen, wird sich auf eigene Erfahrungen
und Einschétzungen bezogen.

Es wird ein zusétzlicher Markanpassungsabschlag von 5 % fiir die Eigenschaft als
Erbbaurecht angesetzt.
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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
wirde, 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 Grundstiicksfldche.

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 berilicksichtigt.

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, unabhingig 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 |




EvA HOFFMANN-DODEL 182K 026/21 Datum 23.01.2023 Blatt 34

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 17217 in Essen-Dellwig, Reuenberg 45a,
betrdgt zum Stichtag 01.01.2022: 300,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land

Nutzungsart = Mischgebiet, mehrgeschossig,
Wohnbaufldche

ErschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei nach BauGB und KAG

Anzahl der Vollgeschosse = II-V

Grundstiickstiefe = 40m

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund der vorliegenden Nutzung (tatsdchliche Nutzung: gewerbliche tertidre
Nutzung, Laden- und Lagerfldchen) ist das zu bewertende Grundstiick nicht mit den
Richtwerten seiner Zone vergleichbar. Die nichst gelegenen Bodenrichtwerte mit
vergleichbarer tertidrer Nutzung sind wie folgt definiert:

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 80645 in Essen — Borbeck-Mitte, betrigt
zum Stichtag 01.01.2022:

200,00 €/m?
Entwicklungszustand =  Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet =  gewerbliche Baufldche,
tertidre Nutzung
ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse = -1V

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 80078 in Essen — Dellwig, Donnerstral3e,
betrdgt zum Stichtag 01.01.2022:

200,00 €/m?
Entwicklungszustand =  Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet =  gewerbliche Bauflédche,

tertidre Nutzung,

ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse = I
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Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbegrundstiicke variieren sehr stark.

So findet man in Essen Richtwerte fiir klassische Gewerbefldchen von ca. 65 €/m?
bis 150 €/m?. Fiir tertidire Nutzungen ist die Spannbreite noch groBer und variiert
von ca. 185 €/m? bis 1.100 €/m?.

Bodenrichtwerte fiir tertidre Nutzung um die 1.000 €/m? sind jedoch Einzelfélle und
nur fiir Gebiete, die eine Eigenschaft als hochwertige Biirostandorte besitzen erziel-
bar. Die iiberwiegenden Werte fiir tertidire Nutzung liegen in der Bandbreite zwi-
schen 200 und 600 €/m?.

Ausschlaggebend fiir die Richtwerthdhe ist zum tiberwiegenden Teil die Umge-
bungsbebauung, bzw. Prigung des Gebietes und dariiber hinaus auch die Ausnutz-
barkeit. Die hohen Werte werden fiir reine Biirostandorte erzielt.

Das zu bewertende Gebiet ist ein allgemeines Wohngebiet, weshalb ein eher niedri-
ger Richtwert fiir tertidres Gewerbe angemessen ist.

Der Richtwert an der Donnerstral3e entspricht beziiglich der Ausnutzung dem zu
bewertenden Grundstiick. Ein Aufschlag ist angemessen aufgrund der leicht besse-
ren Lage.

Es wird von einem Basiswert, nutzungsentsprechender Bodenwert, von 220,00 €/m?
ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 1.01.2022 abgeleitet. Der Bodenrichtwert in der re-
levanten Gewerbe-Zone stagniert seit 2018, so dass zum Wertermittlungsstichtag
08.12.2022 keine Anpassung gegeben ist.

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstich-
tag 08.12.2022 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:
925 m? * 220,00 €/m? = 203.500,00 €
rd. 204.000,00 €

Das Grundstiick ist 925 m? grof3. Es besteht nach Freilegung ein Potenzial zur Nut-
zung als Wohnbauland. Dazu miissten jedoch behordliche Antrige gestellt werden,
Nutzungsdnderung der gewerblichen Nutzung zu Wohnnutzung mit sdmtlichen da-
zugehorigen Fachingenieurleistungen. Es sind zudem Freilegungskosten und ggf.
Untersuchungen zur Bodenqualitit aufgrund der Nutzungsdanderung von gewerbli-
cher Nutzung zu Wohnnutzung zu beriicksichtigen.

Bei zeitlich befristet deutlich liber- oder unterausgenutzten Grundstiicken ist der nut-
zungsabhédngige Bodenwert anzusetzen. Der Wertvorteil, der sich aus der zu-
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kiinftigen Nutzbarkeit ergibt, wire als boG zu beriicksichtigen. Dieser Wertvorteil
ergibt sich aus der Differenz zwischen dem freigelegten Bodenwert und dem nut-
zungsentsprechenden Bodenwert.

Fiir das Erbbaurecht ist diese Gegebenheit jedoch nicht relevant, denn durch den
Erbbauvertrag ist die Nutzung als Gewerbe vorgegeben. Das Potenzial wiirde sich
erst bei Authebung des Erbbauvertrages und Zusammenlegung von Erbbaugrund-
stiick und Erbbaurecht ergeben.

3.2.3 Bodenwertanteil des Erbbaurechts
Zur Modellerklarung siehe Seite 30-32.

Zum angemessenen Erbbauzinssatz, Wohnungsbau, siche Auszug aus dem Grund-
stiicksmarktbericht NRW 2022:

Der durchschnittliche Erbbauzinssatz fur Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus, der vom
erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert abgeleitet wurde, liegt nach Auswertung der Daten von
9 Gutachterausschissen, die drei und mehr Falle registriert haben, bei 3,1 % + 0,6 % (bereinigtes Mittel
mit Stabw.) und steigt damit gering zum Vorjahresniveau. Die Spanne reicht von 1,4 % bis 3,7 %.

Der Erbbauzinssatz fiir Gewerbeobjekte liegt jedoch generell hoher als der Erbbauzins-
satz im Wohnungsbau.

Vor einigen Jahren lag der ortsiibliche Liegenschaftszinssatz fiir Gewerbeimmobilien
bei 6%. Da die Erbbauzinsen kontinuierlich gesunken sind, jedoch keine Zahlen fiir
Erbbauzinsen bei Gewerbeobjekten vorliegen, kann der ortiibliche Erbbauzinssatz nur
geschitzt werden. Es wird sodann von einem ortsiiblich erzielbaren Erbbauzinssatz von
ca. 5 % ausgegangen.

Bodenwertanteil des Erbbaurechts:

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks: 204.000,00 €
Angemessener Erbbauzins am Wertermittlungsstichtag

0,05 x 204.000,00 = 10.200,00 €
Vervielfiltiger V * 18,76

Restlaufzeit des Erbbaurechts = 57 Jahre
und Erbbauzinssatz =5 %

Bodenwertanteil des erbbauzinsfreien Erbbaurechts 191.352,00 €
rd. 191.000,00 €

Anmerkung: Aufgrund der hohen Laufzeit des Erbbaurechts entspricht der erbbau-
zinsfreie Bodenwertanteil des Erbbaurechts in etwa dem unbelasteten Bodenwertan-
teil.
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen
Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich 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 einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

Modellkonformitiit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den maligeblichen 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 Modellkonformitét erfor-
derlich ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2022:
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Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen (AGVGA.NRW) hat ein Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen entwickelt
(Stand 06.2016). Der Gutachterausschuss wertet die Liegenschaftszinssatze in Anlehnung an dieses
Modell aus. Das volistandige Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW kann im Internet
unter dem Menipunkt ,Standardmodelle der AGVGA_.NRW “ unter der Adresse www boris.nrw.de eingese-

hen und heruntergeladen werden.

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

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

Wohnflache (WF)

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

Nutzflache (NF
i.d.R. ermittelt nach der ,Richtlinie zur Berechnung der Mietflache

fur gewerblichen Raum (MF/G 2017)" der Gesellschaft fir Immo-
bilienwirtschaftliche Forschung (GIF)

Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrags sind die marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick.

Wohnnutzung

Die marktiiblichen Ertrage werden anhand des Mietspiegels 2020
fur nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Essen ermit-
telt.

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 .Blromarkt Essen” der CUBION Immobilien AG verwen-
det. Kauffalle, bei denen die einkommenden Mieten wesentlich
von den marktiiblich erzielbaren Mieten abweichen, werden von
der Auswertung ausgeschlossen.

Bewirtschaftungskosten werden ausschlieBlich gemal 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 GroRe 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.

38
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Gesamtnutzungsdauer Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre
Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 60 Jahre

Keine ausstattungsabhangige Variation der Gesamtnutzungs-
dauer.

Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abzuglich Alter; ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauer nach Modernisierung. Bei Modernisierungsmafnah-
men wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 des
Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AGV-
GA NRW (Stand 06.2016) verlangert. Fur in diesem Modell ge-
nannte Modernisierungsmafnahmen werden Punkte vergeben.
Langer zurtckliegende Modemisierungen werden mit einer ver-
minderten Punktzahl beriicksichtigt.

Bodenwert Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des Bodenricht-
werts, angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststan-
dig nutzbare Teilflaichen und Teilflachen mit abweichender Grund-
sticksqualitat werden als besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale beriicksichtigt (vgl. oben bereinigter, normierter
Kaufpreis”).

Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuldssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrage
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA
Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertrage. 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, Authebung 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 wihrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage 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).

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 kdnnen. Sie ist demnach ent-
scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebédudes bzw. der Gebdudeteile abhéngig. Instandset-
zungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Ge-
gebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Bei Modernisierungsmafinahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssédtzen 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 bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 60
Jahren mit 25 Jahren ermittelt.

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.
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Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Es-
sen liegen Liegenschaftszinssétze fiir gewerblich genutzte Gebdude in Essen bei 6,4
% bei einer Standardabweichung von 2,1, fiir Biiro/Handel bei 3,8 % Standardabwei-
chung von 0,6.

Der Liegenschaftszinssatz wird unter Berlicksichtigung der Merkmale des Objektes
sowie der aktuellen Marktsituation und der Lage fiir das vorliegende Objekt mit 5§ %
geschitzt. Siehe auch Referenzahlen aus dem GMB NRW 2022:

Liegenschaftszinssédtze und Kennzahlen fir Handel

LZs @ Anz. |Grofle @ Kaufpreis @ |Miete @ BWK @ RND @ | GND

%] stabwjAnzahl|Jahre| (m* NF] Stabw |[[€/m® NF] Stabw [[€/m* NF]Stabw| [%] Stabw] [J.] Stabw| [J.]
Kreisfreie Stidte
Bonn 32 05 43 2 1132 17753665 1678 151 655|129 27|34 8 60
Essen 43 03 6 2 | 2434 1930 |1.729 868 85 36158 39|35 13| 60
Hagen 61 21 46 5 1.205 1.150|1.120 600 75 31(220 43|35 10| 80
Hamm 51 26 28 2 893 730 906 409 51 25(201 40|36 12
Méonchengladbach ™
Oberhausen
Grofle kreisangehorige Stadte I | | ‘ | | I |
Neuss |
Kreise
Ennepe-Ruhr-Kr./Witten (58) 13 8 10 |1.187 568 | 1.070 780 69 421210 9038 15 64
Herford, Kreis/Herford 54 13 19 3 800 810 220 63 22250 40 19| 67
Hochsaueriandkreis 7,0 31 13 5 924 368 67 061220 38 13 73
Lippe, Kr./Detmold 22 45 10 1 2420 2718 | 1.256 683 7.7 211|150 40|18 12 30

Abb. 5-32: Liegenschaftszinssatze und Kennzahlen fir Handel in den Gutachterausschissen

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 Baumingel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

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

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude 1.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktio-
nale oder dsthetische Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-
lungen in der Mode einstellen.

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

Fiir behebbare Schidden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.
Die Schitzung kann durch pauschale Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.
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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-
schidtzung angesetzt sind.

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

Das Gebéude ist komplett vermietet.

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

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

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Gewerbeflichen

Bei Gewerbeimmobilien ist grundsétzlich zu priifen, ob die derzeitige Nutzung sinn-
voll und rentierlich ist, d.h. ob ein Bedarf an dem Standort besteht, oder ob durch eine
Nutzungsdnderung eine wirtschaftlichere Verwertung der Immobilie erreicht werden
kann. Fiir die Wertermittlung ist grundsétzlich auf die wirtschaftlich verniinftigste
Nachfolgenutzung abzustellen.

Das Gebédude wird als Einzelhandelsfldche, Fachhandel, genutzt. Die Nachfolgenut-
zung als Handelsflachen, groBflachige Verkaufsfliche mit Nebenrdumen, kann als
nachhaltig gesehen werden. Die urspriingliche Nutzung als Verbrauchermarkt ist
nicht mehr wahrscheinlich, da die Flache mit 319 m? Verkaufsfliche, Gesamtflache:
423 m?, mittlerweile uniiblich (zu klein) geworden ist. Einzelhandelsfldchen, welche
nicht im Bereich Discounter liegen, und auch nicht in Zentrumslagen sind, erzielen
jedoch wesentlich geringere nachhaltige Mieten.

Das Objekt ist aktuell an einen Einzelhandelsbetrieb fiir Gastronomiebedarf vermie-
tet. Die tatsédchliche Miete ist hier wesentlich zu hoch, d.h. nicht nachhaltig.
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Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Mietspannen div. Marktbeobachter:

Ladenflichen:

Mietspannen div. Marktbeobachter:

Gemal} des IVD Preisspiegels fiir 2022 liegen die Ladenmieten in

1b - Nebenkern — Lagen bei: 5,50 € / m? bei einer Geschiftsgrolen ab 150 m?

1b - Geschiftskern — Lagen bei: 13,00 € / m? bei einer Geschiftsgroflen ab 150 m?

RDM-Preisspiegel 2022

Ladenmieten
Netto-Kaltmieten in €/m? ebenerdige Ladenflache, monatlich, je Lage*

Stadt 1a-Lage 1a-Lage 1b-Lage 1b-Lage
(bis ca. 100 m?) (ab ca. 100 m?) (bis ca. 100 m?) {ab ca. 100 m?)
Essen “a 12,00 3 9,50 - 6,00 - 5,00

Immopromeo Gewerbemietspiegel Essen 2022:

b) B Lagen
z. B. Kopstadtplatz, Viehofer Stral3e
und Umgebung
20 bis 50 m 10,00 bis 20,00 €

50 bis 100 m 5,00 bis 10,00 €
tber 100 m’ 5,00 bis 10,00 €

Eine Nutzung als Ausstellungsfldache ist vom Mietniveau vergleichbar, weshalb nach-
folgend zusitzlich durchschnittliche Mieten fiir diesen Teilmarkt aufgefiihrt wurden:

Biiro- und Ausstellungsfliichen

Die Hohe von Biiromieten héngt insbesondere ab von: Lage, Parkmoglichkeiten, zeit-
geméiBes Erscheinungsbild, Ausstattung, Nutzungswert, Aufteilung.

Zur allgemeinen Marktlage fiir Biirofldchen ist anzumerken, dass unterschieden wer-
den muss zwischen Bestandsobjekten in mittleren bis mifigen Lagen und Neubauten
in guten Lagen. Die Spitzenmieten fiir Biirofldchen sind relativ stabil in Essen, die
Nachfrage in diesem Bereich ist gegeben. Fiir Bestandsobjekte vor Allem innerhalb
von Gewerbegebieten ist die Nachfrage méaBig, Leerstinde finden sich vor allem in
diesem Bereich.
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Metropole Ruhr Business in Zusammenarbeit mit der Bulwiengesa AG,
Immobilienmarktbericht Ruhr 2021-1

ENTWICKLUNG DER DURCHSCHNITTSMIETEN

12,00

1,00

10,00 e

o —
>
* 9,00
£ 9
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o _-d_’_'__-"_-—-—
@ 8.00 ——
_______._-——-""'-_
7,00 —
6.00
2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 H1

2021

B @ Top4 B @ Metropole Ruhr B @ B- und C-Standorte Metropole Rubr

Die gemittelte Durchschnittsmiete far alle Teilmarkte der
Metropole Ruhr stabilisierte sich im ersten Halbjahr 2021
auf 8,40 Euro/m2. In den vier gréBten Standorten Duis-
burg, Bochum, Essen und Dortmund konnte ein modera-
ter Anstieg um 0,10 Euro/m? auf 11,00 Euro/m? verbucht
werden. In den B- und C-Stadten der Metropole Ruhr da-
tierte die Durchschnittsmiete binnen Halbjahresfrist mit
7,40 Euro/m? ebenfalls knapp 0,10 Euro/m? Gber dem
Vorjahresniveau.

RDM-Preisspiegel 2022 fiir Essen:

Einfache Lage: 7,00 €/m?
Mittlere Lage: 9,00 €/m?
Gute Lage: 13,00 €/m?

Mietspiegel IVD 2022 fiir Essen:

Einfacher Nutzungswert: 4,00 €/m?
Mittlerer Nutzungswert: 5,50 €/m?
Guter Nutzungswert: 11,00 €/m?

Gewerbemietspiegel immopromeo 2022 fiir Essen:

Einfache Biirolagen 5,00 — 6,50 €/m?
Mittlere Biirolagen 6,00 — 9,00 €/m?
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Lagerflichen

Immobilienmarkbericht Ruhr 2020, Metropole Ruhr Business in Zusammenarbeit
mit der Bulwiengesa AG

SPITZEN- UND DURCHSCHNITTSMIETEN® FUR LAGER- UND LOGISTIKFLACHEN IN EURO/M NF

®  Spazenmeote

® — ] o L g i a ® Durchschnittsmiete
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45
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Passm——— ! S
e @ ——

__uE ® ® p——
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2010 201 2012 2013 2004 2015 2006 2007 2018 2019 2020

* aemitteiter Durchachnitt for alle Teimarkte der Metroooke Ruhr

Metropole Ruhr Business in Zusammenarbeit mit der Bulwiengesa AG,

Immobilienmarktbericht Ruhr 2022-1

Krets Recklinghausen Krels Unna

[ r—

Spitzenmiete Lager und Logistikflachen in
Euro/m? NF | Prime rent for warehouse and
logistics spaces in euros/sgm net area

Veranderung

zum Vorjahr

Changes from

2020 2021 1. HJ 2022 previous year

Kéin 580 6,00 6,00 00%
Berlin 6,40 730 750 27 %
Minchen 730 750 750 00%

* bezogen auf den Mittelwert | in reference to the mean value
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Marktiibliche Mieten flir Lagerflachen der
mittleren FlachengréBe Euro/m* NF*
Market rents for medium size storage spaces®

2021 1. HJ 2022 2021-1HJ 2022 in %
C 6,00-7,50 6,10-7,60 15 %
Kéln 800 810 1.3%
Berlin 1,40 1n.50 1.0 %
Minchen 9,60 9,70 1.0%

* mittlere FlachengroBe umfasst Einheiten zwischen 100 und 499 m’
medium area size includes units between 100 and 499 sgm

** bezogen auf den Mittelwert | in reference to the mean value

Immopromeo 2022 (Grundstiicksborse Ruhr e.V.):

Altbauhallen eingeschossig: 3,00 € bis 3,50 €/m?
Hallen bis 10 Jahre alt eingeschossig: 3,50 € bis 4,50 €/m?
Hallen bis 5 Jahre alt eingeschossig: 4,50 € bis 5,70 €/m?

Aufgrund der Parameter, Lage in einem allgemeinen Wohngebiet, alte Ausstattung,
zugeordnete Lager- und Nebenflachen, ebenerdige Lage und gute Anlieferungsmog-
lichkeit wird die Miete fiir die Verkaufsfliche mit 7,00 €/ m? geschétzt.

Die Miete fiir die Lagerfliche kann mit 4,50 €/ m?, fiir die Sozial- und Personalréu-
me mit 5,00 €/ m? geschitzt werden.

Die AuBlenfliichen werden zum GroBteil fiir die LKW bzw. PK W-Zufahrten und de-
ren Rangierflichen bendtigt. Ca. 150 m? konnen zu Abstell- bzw. Parkplatzflichen
genutzt werden. Fiir diese Flachen wird die ortsiibliche Miete mit 0,50 € / m? ge-
schétzt.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE

m’ €/m’ €/Monat €/Jahr
Verkaufsflichen 319,00 7,00 2.233,00 26.796,00
Lagerflichen 78,00 4,50 351,00 4.212,00
Biiro- und Nebenflichen 26,00 5,00 130,00 1.560,00
AuBenfliche 150,00 0,50 75,00 900,00
Gesamtnutzfliche, innen 423,00 33.468,00
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Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 33.468,00 €/Jahr
Plausibilisierung iiber die Flichenproduktivitit und Mietleistungsfihigkeit:

Die Daten wurden dem Skript von Dipl.Ing. Viktor-Hermann Miiller, ,,Kleinere Ge-
werbeimmobilien in der Bewertungspraxis® aus 2021, entnommen.

Danach ist die Flachenproduktivitit von Einzelhandelsobjekten generell abnehmend
zu beurteilen. Im Durchschnitt betrug 2021 die Flachenproduktivitit fiir den Einzel-
handel insgesamt rd. 3.400 €/m? Verkaufsfliche, wobei anzumerken ist, dass diese je
nach Branche stark schwankt. Fiir die Mdbelbranche z.B. liegt sie nur bei 1.500 €/m?
Verkaufsflache. Fiir die Lebensmittelbranche werden hohere Zahlen erreicht, im
Durchschnitt 4.100 €/m? Verkaufsfliache.

Die Mietleistung ist ebenfalls stark schwankend und wird im o.g. Fachseminar mit 4
bis 9 % des Umsatzes angegeben, wobei der Durchschnitt im Einzelhandel bei 5 %,
bei Discountern jedoch durchschnittlich nur bei 3,6 % liegt. Fiir den Grofhandel lie-
gen sie sogar nur bei rd. 1%.

Fiir den vorliegenden Fall wird mit 4 % Mietleistung (unterer Wert fiir Einzelhan-
delsbetriebe) gerechnet.

Beziiglich des geschitzten nachhaltigen Jahresrohertrages von 33.468,00 €/Jahr ergibt
sich somit eine Flichenproduktivitit von: 33.468,00 € / 0,04 = 836.700 € / 319 m?
Verkaufsflache = 2.622,88, rd. 2.600 €/m?2. Dies stellt einen Mittelwert zwischen un-
terer und mittlerer Flachenproduktivitit dar und wird fiir das zu bewertende Objekt
als angemessen geschitzt.

Uberpriifung der tatsichlichen Miete

Die tatsdchliche Miete (nach Aussage des Ehemanns der Eigentiimerin) betrigt

4.300 €/Monat und wiirde einer Flichenproduktivitit von: 4.300 €/Monat * 12 =
51.600 €/Jahr / 0,04 = 1.290.000 € / 319 m? Verkaufsflache = 4.043,89, rd. 4.000 €/m?
entsprechen und ldge iiber dem mittleren Bereich (eher im Bereich der Lebensmittel-
discounter), was fiir das vorliegende Objekt und tatsdchliche Nutzung zu hoch ist.
Uberhdhte Mieten kénnen nicht als nachhaltig eingeschitzt werden. Es ist gemiB
Grundstiicksmarktbericht und Bewertungsgrundsétzen von der nachhaltig zu erzie-
lende Miete fiir die Ertragswerberechnung auszugehen.
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3.3.2 Ertragswert Flurstiick 247

Jihrliche Nettokaltmiete insgesamt 33.468,00 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten:
2,00 % gem. GMB Essen

- 669,36 €

Instandhaltungsaufwendungen:
5,85 €/m? Biiro- und Nebenfldchen (423,00 m?)
gem. GMB Essen

-2474,55 €

Mietausfallwagnis:
4,00 % der gewerblichen Ertridge gem. GMB Essen

- 133872 €

-4.482,63 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt: - 448263 €

Jahrlicher Reinertrag: 28.985,37 €

Reinertrag des Bodens

(Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)

5,0 % * 204.000,00 € - 10.200,00 €
Ertrag des Gebéudes 18.785,37 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes 25 Jahre
Vervielfiltiger * 14,094
bei 25 Jahren Restnutzungsdauer und 5,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 264.761,00 €
Bodenwert, Gesamtgrundstiick + 204.000,00 €

Vorldufiger Ertragswert des Grundstiicks 468.761,00 €
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3.3.2 Ertragswert des Erbbaurechts

Gebdudewertanteil + Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen, der vom
Grundstiickseigentiimer bei Vertragsablauf zu entschidigen ist + Bodenwertanteil des
Erbbaurechtes * Marktanpassungsfaktor.

Anmerkung: Es muss kein Wertanteil der baulichen Anlagen beriicksichtigt werden,
da die Restlaufzeit des Erbbaurechts groBer ist als die Restnutzungsdauer des Gebéu-
des (wertermittlungstheoretisch)

Ertragswert der baulichen Anlagen 264.761,00 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts + 191.000,00 €
Vorléaufiger Ertragswert des Erbbaurechts 455.761,00 €
* Marktanpassung Erbbaurechtsfaktor, geschitzt: 0,95 432.972,95 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten
am Erbbaurecht (siehe Seite 26) - ca. 25.000,00 €
407.972,95 €

Ertragswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes insgesamt rd. 408.000,00 €



EvA HOFFMANN-DODEL 182K 026/21 Datum 23.01.2023 Blatt 51

3.4 Sachwertermittlung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebdude und 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 oOrtlichen 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 2022:

., Zur Wahrung der Modellkonformitdt sind folgende Randbedingungen zu beachten.

a) Struktur des Sachwertverfahrens
Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswertgeminderten vorldu-
figen Sachwert (einschlieflich Bodenwert) anzuwenden. Besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 2 ImmoWertV sind noch
nicht beriicksichtigt.

b) Im Bodenwert ist ausschliefslich der Baulandanteil enthalten; sonstige Fldchen
werden dem marktangepassten Sachwert als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal zugeschlagen.

¢) Grundstiicksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt,
Topografie, Eckgrundstiick werden im Bodenwert beriicksichtigt. Sonstige
Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungsrecht, Wohnungsrecht, NiefSbrauch) sind als

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

baulichen Anlagen
(ohne AuBenanlagen)

der baulichen AuBenanlagen und

Herstellungskosten der
sonstigen Anlagen

Erfahrungssatze/Herstellungskosten ‘

Bodenwert ‘

Altersweriminderung gaf. Alterswertmindenung l

‘ vordufiger Sachwert ‘

T R
____|Sachwertfaktor)

‘markiangepasster vorlaufiger
Sachwert
""" 'besondere cbjekispezifischa
_....Grundstucksmerkmale

!

Sachwert
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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 Gebaudefliche (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Bau-
kosten fiir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie
werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerech-
net. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend ge-
naue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter {iber mehrere Jahre hinweg
mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen,
insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausflihrungsstandards, GroBBe 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 enthal-
ten.

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 2022 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebdudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichba-
rer Gebdude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Ge-
samtnutzungsdauer der Gebdudesubstanz von 60 Jahren zugrunde.

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

Die Ansidtze kdnnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.

3.4.1 Sachwert Flurstiick 247

Bruttogrundfliache rd. 474,00 m?
Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) nach Instandsetzung 550 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 08.12.2022 1,718

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,718 944,90 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
474,00 m? x 944,90 €/m? 447.882,60 €
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Ubertrag Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 447.882,60 €
Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 25 Jahre

Restwert: Herstellungswert * 0,4167 186.617,75 €
Wert der besonderen Bauteile, Zeitwert pauschal + 20.000,00 €

206.617,15 €

Gebidudewert rd. 207.000,00 €
Zusammenstellung der Sachwerte
Gebdudewert 207.000,00 €
Wert der AuBlenanlagen, Zeitwert pauschal + 30.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 237.000,00 €
Bodenwert, insgesamt + 204.000,00 €
Vorléufiger Sachwert incl. BNK 441.000,00 €

Marktanpassung:

Das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist nicht mit den durchschnittlichen

Marktpreisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleichba-
re Grundstiicke ermittelt. Bei kleineren gewerblichen Immobilien in guter Gewerbe-
lage liegen die Verkaufspreise erfahrungsgeméf oberhalb des vorldufigen Sachwer-
tes bei guter Bausubstanz und funktional guten Raumzusammenhéngen.

Das vorliegende Objekt befindet sich in einem Altzustand mit Instandsetzungsbe-
darf in Teilbereichen. Die vormals hoherpreisige Nutzung als Lebensmitteldiscoun-
ter ist nicht mehr gegeben aufgrund des sich gednderten Raumbedarfs und Konkur-
renzsituation.

Der in 2022 stark gestiegene Baupreisindex (rd. 17 % Steigerung von 2021 auf
2022) ist jedoch ein reduzierender Faktor.

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 einer Stagnation bzw. leichtem Preisabfall aus.

Der Sachwertfaktor wird mit 1,0 geschétzt.
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3.3.2 Sachwert des Erbbaurechts

Zur Systematik siehe Seite 50.

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 237.000,00 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts + 191.000.00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungserbbaurechts 428.000,00 €

Vorldufiger marktangepasster Sachwert,
428.000,00 € * Sachwertfaktor: 1,0 428.000,00 €

* Marktanpassung Erbbaurechtsfaktor, geschétzt: 0,95 406.600,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten

- am Erbbaurecht (siche Seite 26) - ca. 25.000,00 €
381.600,00 €

Sachwert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes insgesamt rd. 382.000,00 €
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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 maBgebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewo6hnlichen 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 Wertanséatze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts

Der Ertragswert wurde mit rd. 408.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 382.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
vorrangig am Ertragswert orientieren. Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Be-
wertungsdaten (Nutzflachen, Ertrag, Liegenschaftszinssatz) sind dariiber hinaus mit
groBerer Sicherheit abgeleitet, als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesonde-
re der Sachwertfaktor). Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrenser-
gebnisse orientiert sich deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit ei-
ner Gewichtung von 3/4 und 1/4 Gewichtung am Sachwert, = rd. 402.000,00 €.

Es handelt sich hier um ein 1-geschossiges Gewerbegebdaude mit Flachdach, erbaut ca.
1980 in Massivbauweise, derzeit vermietet an ein Geschéft fiir Gastronomiebedarf.
Insgesamt befindet sich das Gebédude in einem dem Alter entsprechenden Zustand

mit Instandhaltungsbedarf. Die Ausstattung ist liberwiegend élter und zeigt sich dem-
entsprechend abgenutzt und renovierungs-, bzw. teilweise erneuerungsbediirftig.

Die Nutzflichen wurden mit insgesamt 423 m? ermittelt. Die Grundstiicksfléche be-
tragt 925 m>.

Die Wertminderung aufgrund der Bauméangel und —schidden wurde insgesamt mit ge-
schitzten 25.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen.
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Der Verkehrswert fiir das Erbbaurecht an dem mit einem Gewerbegebiude bebau-
ten Grundstiick in 45357 Essen, Reuenberg 45A, Gemarkung Dellwig, Flur 9, Flur-
stiick 247, Erbbaugrundbuch von Dellwig Blatt 1208, wird zum Wertermittlungsstich-
tag 08.12.2023 mit gerundet

402.000,00 €
in Worten: vierhundertzweitausend Euro geschitzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: rd. 12,0, rd. 950 €/m? bei1 423 m? Nutzflache).

Es handelt sich dabei um den Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes
(sh. auch Seite 3).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 25.000 €) und mit dem 13.000 € hoheren unbelasteten Boden-
wert ergibe sich ein Wert von ca. 440.000,00 € (Rohertragsvervielfiltiger: 13,2,
1.040 €/m? Nutzflache 423 m?).

Dieser Wert entspricht den Marktuntersuchungen diverser Marktbeobachter, sh. nach-
folgende Ausziige aus GMB Essen 2022 bzgl. Gewerbegrundstiicke (erste Reihe Bii-
ro- und Handel, zweite Reihe reines Gewerbe):

Kaufpreis [€/m* NF] Rohertragsvervielfaltiger
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Miilheim a.d. Ruhr, 23.01.2023

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Die Sachverstdndige 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.

Hinweis: Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der bisher aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten
Marktdaten. Mdogliche Auswirkungen auf den Verkehrswert durch temporére BetriebsschlieBungen
und/oder andere Malinahmen, als Folge priventiver MaBnahmen zur Einddmmung der Corona-
Pandemie, sind mangels Erfahrungswerten nicht eingepreist. Auf diesbeziigliche Risiken der Wert-
entwicklung wird ausdriicklich hingewiesen!

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg
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Baukosten Gebaude 2013, Statistische Kostenkennwerte. BKI Kostenplanung.
Baupreise kompakt 2021, Statistische Baupreise. BKI.
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V444 4%

Gewerbegebiude Reuenberg 45 A
Grundriss Erdgeschoss und Schnitt

Anmerkung: Die im Plan eingezeichnete linke Toilette konnte am Termin nicht besichtigt werden, bzw. auf-

grund einer davorstehenden Palette konnte die Raumaufteilung hier nicht genau nachvollzogen werden.
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Anlage 3

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

XXXXXXXXXXXXXXX
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