EVA HOFFMANN-DODEL Sachverstindigenbiiro
Dipl.- Ing. Architektin
fiir Immobilienbewertung

Von der Industrie- und Handelskammer fir Essen
Milheim an der Ruhr, Oberhausen zu Essen
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
flir ~ bebaute und unbebaute  Grundstiicke
Zertifizierte Immobiliengutachterin  DIAZert (LS)

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens, die fiir Bietinteressenten erstellt wurde. Diese
unterscheidet sich von dem Originalgutachten, welches nur den Verfahrensbeteiligten bekannt gemacht
wird, dadurch, dass es z.T. keine Anlagen (Bauzeichnungen, pp.) und Innenaufnahmen enthiilt.

14.10.2024

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

Zwangsversteigerungsverfahren Geschéftsnummer: 183 K 003/22

Objekt: Mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick in
45327 Essen, Ottenkamperweg 4,
Gemarkung Katernberg, Flur 7, Flurstiick 114,
Grundbuch von Katernberg Blatt 455

Verkehrswert: Fiir den %2 Anteil: 567.000,00 € /2 = 283.500,00 €

Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag)  08.08.2024

Anmerkung: Es handelt sich dabei um einen fiktiven Wert fiir das Zwangsversteige-
rungsverfahren. Die fiktive Hélfte von einem Einfamilienhausgrundstiick ist nur
schwer marktgingig, weil es vorwiegend eigengenutzt wird. Es wiren in dem Fall
besondere Regelungen zu treffen, was eine fiktive interne Nutzungsaufteilung oder
Mietregelung des halben Anteils betreffen wiirde.

EVA HOFFMANN-DODEL BURD MULHEINM BURD KONSTANT
www hoeffmann-dodel.de Eintrachtstrale 94 Fon D208-3787926 Eichhornstrafle 5 Fon 07531-99 15 21
ehdi@hoeffmann-dodel.de D-45478 Milheim Fax0208-5 31 32 D-78464 Konstanz  Fax 07531-99 15 23



EvA HOFFMANN-DODEL 183K 003/22  Daum 14.10.2024

Inhaltsverzeichnis
Inhaltsverzeichnis

A. Aufgabenstellung

B. Grundlagen

1. Grundstiicksbeschreibung
1.1 Tatséchliche Eigenschaften
1.2 Gestalt und Form
1.3 ErschlieBungszustand
1.4 Rechtliche Gegebenheiten

2. Gebdudebeschreibung
2.1 Fotoreportage
2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
2.3 Massen und Flachen

3. Verkehrswertermittlung
3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
3.2 Bodenwertermittlung
3.2.1 Bodenrichtwert
3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes
3.3 Sachwertermittlung
3.3.1 Sachwert des Einfamilienhauses
3.4 Ertragswertermittlung
3.4.1 Ausgangsdaten
3.4.2 Ertragswert Flurstiick 114, Einfamilienhaus
3.5 Ableitung des Verkehrswertes
3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 114, Einfamilienhaus

Anlagen: Literaturverzeichnis, Grundrisse

10
11

15
15
17
20

22
22
24
24
25
28
32
34
38
39
40
40



EvA HOFFMANN-DODEL 183K 003/22  Daum 14.10.2024 Blatt 3

A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 10.06.2024, Ge-
schiftsnr. Geschiftsnummer: 183 K 003/22:

,,In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des halben Anteils an dem Grundstiick
Grundbuchbezeichnung:
Grundbuch von Katernberg Blatt 455
Ifd. Nr. 7 BV: Gemarkung Katernberg, Flur 7, Flurstiick 114, Hof- und Ge-
bdudefliche, Ottenkdmperweg 4, Grofse: 15,16 a,
Eigentiimer:

zu % Anteil,

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

Ein neuer Gutachter war zu bestellen, da Dipl. Ing. in den Ruhestand
gegangen ist. “

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behorden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Stralenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom
06.08.2024.

1.2 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten
vom 18.07.2024.

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und
Katasteramtes der Stadt Essen vom 06.09.2016.

1.4  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 08.07.2024.

1.5  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.6 Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Katernberg
Blatt 455 vom 12.06.2024.

1.7  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2024.

1.8  Internetauskunft der Stadt Essen zum aktuellen planungsrechtlichen Zustand.

1.9  Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.10 Einsichtnahme in die Hausakte der Stadt Essen.

1.11  Auszug aus der Larmschutzkarte der Stadt Essen
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2.2

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 08.08.2024.
Teilnehmer:

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

Herr Dipl.-Ing. 1. Heppner, Sachverstindiger

Frau , Miteigentiimerin

Frau verweigerte den Zutritt auf das Grundstiick mit der Begriindung,
dass alle offenen Betrdge gezahlt wurden. Das zu bewertende Objekt konnte nur
teilweise von der Strafle besichtigt werden, da eine 2 m hohe Mauer und ein
verschlossenen Schiebetor in gleicher Hohe die Sicht versperrten.

Mit Schreiben des AG Essen vom 15.08.2024 wurde Frau

aufgefordert, sich unverziiglich mit mir in Verbindung zu setzen. In dem
Schreiben heilit es auBerdem: ,,Sollte auch der weitere Ortstermin erfolglos
bleiben, wird die Immobilie nach dem dufleren Anschein (ohne Sicherheitsab-
schlag) bewertet.*

Da Frau sich nicht bei mir meldete, konnte auch

kein zweiter Termin vereinbart werden. Deshalb erfolgt die Bewertung auf-
grund des dufleren Anscheins und der mir zuginglichen Unterlagen, ohne
Sicherheitsabschlag.

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage an dem Ortstermin, Uberarbeitung der Pline, Lage- und
Grundstiicksbeschreibung.

Eigentlimer:

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 08.08.2024, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 45 Seiten. Hierin sind 2 Anlagen
mit 5 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in acht Ausfertigungen er-
stellt, davon eine flir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte
Version und eine Auslageversion.
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im
Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzen-
tren des Landes und zihlt zu den groBten deutschen
Stidten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort
und Sitz wichtiger GroBunternehmen. Nach dem
massiven Riickgang der Schwerindustrie in den ver-
gangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zuge des
Strukturwandels einen starken Dienstleistungssektor
entwickelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer
Bischofssitz und seit 1972 Uglversitétsstadt.

Quelle: wikipedia.de

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, wel-
che wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt
sind. Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist
das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen
den dicht besiedelten 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 dullert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e:

Essen Katernberg, an der Stadtgrenze zu Gelsenkir-
chen.

Katernberg liegt im norddstlichen Teil von Essen.
Weiter nordostlich liegt die Stadt Gelsenkirchen. In
Katernberg befindet sich ein Teil der Zeche Zollver-
ein, die 2002 zum UNESCO-Weltkulturerbe erklart
wurde. Aus diesem Grund liegen hier auch zahlrei-
che Bergarbeitersiedlungen und Halden. Der Stadtteil
ist regelrecht um die Zeche herumgewachsen. 2006
erbaute man unmittelbar neben der Zeche den Zoll-
verein-Kubus.

Entfernungen zum zu bewertenden Grundstiick:
Stadtzentrum von Essen: ca. 6,0 km.

Hauptbahnhof: ca. 7,0 km.

Nach Norden zur Autobahnauffahrt A 42 an der
Anschlussstelle Gelsenkirchen - HeBler sind es ca.
2,5 km und nach Siiden in 5,0 km Entfernung auf
die A40 an der Anschlussstelle Essen-Kray.

Lageklasse 1 gemdll Anlage des Mietspiegels der Stadt
Essen (= Faktor 0,94).

Geschifte des tdglichen Bedarfs sind in fulllaufiger
Entfernung im Stadtteilzentrum von Katernberg vor-
handen.

Bei dem Ottenkimperweg handelt es sich um eine
Nebenstralle mit iiberwiegender Wohnbebauung. Inf-
rastruktur und Verkehrsanbindung sind gut. Die Ei-
genart der ndheren Umgebung ist vergleichsweise als
Wohngebiet geprédgt. Die S-Bahn Haltestelle sowie
eine Bushaltestelle befinden sich in etwa 450 m Ent-
fernung.

Es finden sich in unmittelbarer Umgebung iiber-
wiegend zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit
ausgebautem Dachgeschoss in geschlossener und of-
fener Bauweise. Bei dem zu bewertenden Gebdude
handelt es sich um ein zweigeschossiges freistehen-
des und zuriickgesetztes Einfamilienhaus.


http://de.wikipedia.org/wiki/Zeche_Zollverein
http://de.wikipedia.org/wiki/Zeche_Zollverein
http://de.wikipedia.org/wiki/UNESCO-Weltkulturerbe
http://de.wikipedia.org/wiki/Arbeitersiedlung
http://de.wikipedia.org/wiki/Halde
http://de.wikipedia.org/wiki/Zollverein-Kubus
http://de.wikipedia.org/wiki/Zollverein-Kubus
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GemiB Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu bewertende Grundstiick in ei-
nem Bereich mit einer hoheren Belastung. Der Larmaktionsplan der Stadt Essen ge-
mif § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 20.10.2010 hat keine Grenz- oder
Richtwerte festgelegt. Die Stadt Essen hat fiir die Lirmaktionsplanung gemif3 der
Empfehlung des Landes Nordrhein-Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt. Im Be-
reich des zu bewertenden Grundstiicks betrdgt der mittlere Larmpegel circa 60 dB(A)
fiir den StraBBenlarm. Hiervon ist jedoch nur die Stralenfassade betroffen. Allerdings
betrigt auch der mittlere Larmpegel circa 55 — 59 dB(A) fiir den Bahnldrm. Hiervon
ist nur die Riickfassade betroffen. Auszug aus den Larmkarten:
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen — Katern-
berg eingefiigt.

Kartengrundlage vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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1.2 Gestalt und Form
Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Grundstiick
(Flurstiick 114, gelb markiert) eingefiigt.

uy  StadtEssen Auszug aus dem
— | Katasteramt Liegenschaftskataster
7/ Lindenalies 10
45127 Essen

Erztall: DE.09.2018
Zeichen: El 4447

32384800

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 114

Lange der Stralenfront:
Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

183K 003/22  paum 14.10.2024 Blat 10

Ca. 19,5 m.
Ca. 18,7 m.
Ca. 81,0 m.
1516,00 m2.
Unbekannt.

UnregelmiBig.

Ottenkimperweg: Offentliche Strafe.

Ausgebaute, asphaltierte Fahrbahn. Gehwege auf
beiden Seiten der zweispurigen Stralle. Parkmdog-
lichkeiten auf der Strallenseite des zu bewertenden
Grundstiicks in Parkstreifen mit Diagonalanordnung
und auf der gegeniiberliegenden Straflenseite in
Langsanordnung.

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und
die Kanalanschlussbeitrage nach dem KAG NW —
vorhandene Bebauung - fiir die Anliegerfronten zum
Ottenkdmperweg sind getilgt.

StraBenbauliche Mallnahmen, die eine Beitrag-
pflicht gemiB §8 KAG des Kommunalabgaben-
gesetzes NW auslosen, liegen derzeit im Sachgebiet
nicht als Meldung vor.

Unbekannt.

Bei der zu bewertenden Bebauung handelt es sich
um ein freistehendes zweigeschossiges Gebdude
mit vermutlich ausgebautem Dachgeschoss.
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Anmerkung:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung
Abteilung II:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Bergbau:

Das Gebiude ist vom 6ffentlichen Verkehrsraum zu-
riickgesetzt. Links befindet sich entlang des 6ffentli-
chen Verkehrsraums das Endhaus einer dreigeschos-
sigen Bebauung. Im weiteren Verlauf der linken
Grundstiicksgrenze schlie3t sich der zweigeschossige
Anbau des zu bewertenden Objektes an.

An der rechten Grundstiicksgrenze wurde eine ca. 2
m hohe Mauer aus Ziegelsteinen errichtet. Darauf
wurde noch ein Stahlgitterzaun aufgesetzt. Auf dem
Nachbargrundstiick fiihrt hier eine Zufahrt zu dem
zuriickliegenden Garagenhof. Die riickwértige
Grundstiicksflache konnte nicht eingesehen werden.
Aus der Flurkarte geht hervor, dass das zu bewerten-
de Grundstiick bis an eine Bahnlinie reicht.

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

In Abteilung I1 des Grundbuch von Katernberg
Blatt 455 besteht neben dem Zwangsverstei-
gerungsvermerk keine Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gut-
achten nicht berticksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
begiinstigende) Rechte, Wohnungs- und Miet-
bindungen etc. sind nicht bekannt. Von der Sachver-
staindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu
Lasten des Grundstiicks keine Eintragung.

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick liber dem auf Stein-
kohle verliechenen Bergwerksfeld ,,Zollverein IT11*
und iiber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerks-
feld ,,Neu Essen®.
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Eigentliimerin der Bergbauberechtigung ,,Zollverein
III* ist die E.ON SE (Anschrift: E.ON SE, Herrn
Miihlenbeck, Briisseler Platz 1, 45131 Essen).

Eigentliimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen*
i1st die MAN SE in Miinchen, hier vertreten durch die
MAN Grundstiicksgesellschaft mbH, Steinbrinkstra-
e 170 in 46145 Oberhausen.

Auszug aus dem Schreiben des Bergamtes:

., Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht sowie bei der Ent-
scheidung und Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmafinahmen zur Vermei-
dung von Bergschdden handelt es sich grundsdtzlich um Angelegenheiten, die auf
privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentiimer und zustindigem Bergwerksun-
ternehmer oder -eigentiimer zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in den
Zustdndigkeitsbereich der Bergbehorde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die 0.g. Bergwerkseigentiimerinnen zu richten.

Bei anstehenden Baumafinahmen sollte die jeweilige Bergwerkseigentiimerin gefragt
werden, ob noch mit Schdden aus ihrer Bergbautdtigkeit zu rechnen ist und welche

., Anpassungs- und Sicherungsmafsnahmen *“ die Bergwerkseigentiimerin im Hinblick
auf die eigene Bergbautdtigkeiten fiir erforderlich hdlt.

Unabhdngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage teile ich Ihnen mit,
dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grundstiicks kein heute
noch einwirkungsrelevanter tages- oder oberflichennaher Bergbau dokumentiert ist.
In diesem Bereich ist vor Jahrzehnten Steinkohle im Tiefbau (>100 m Teufe) abge-
baut worden. Beim Abbau von Steinkohle im Tiefbau sind nach allgemeiner Lehrmei-
nung die Bodenbewegungen spdtestens nach 5 Jahren abgeklungen.

Ergdnzend teile ich Thnen mit, dass das Grundstiick iiber dem Bewilligungsfeld ,, Eli-
mens “ liegt. Die Bewilligung gewdhrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung
und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen (Grubengas).

Rechteinhaberin dieser Bewilligung ist die A-TEC Anlagentechnik GmbH, Schulstra-
Be 11in 46519 Alpen.

Eine Anfrage beziiglich des Bewilligungsfeldes auf Kohlenwasserstoffe diirfte ent-
behrlich sein, da Bergschdden bei der Gewinnung von Grubengas in NRW nicht zu
erwarten sind. “

Anmerkung:

Bei auftretenden Schéden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidensverzichtserkldrung abgegeben wurde.
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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 Gebédude darstellen und dass keine Wertmin-
derung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschliefend kann dieser Punkt je-
doch nur durch einen Sachverstindigen fiir Bergschdaden geklart werden.

Entwicklungsstufe Flurstiick 114: Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitt):

Planungsrecht:

In den Bauunterlagen der Stadt Essen sind keine Plane und Genehmigungen fiir den
(vermutlichen) Ausbau des Dachgeschosses vorhanden. Aufgrund der nicht erlaubten
Innenbesichtigung kann sodann nur ein nicht ausgebauter Zustand unterstellt werden.
Falls diese Etage ausgebaut sein sollte, konnten die Raumlichkeiten dariiber hinaus
nur als Hobby-/Abstellfldche, nicht aber als Aufenthaltsriume gewertet werden.

Im Grundriss des Dachgeschosses finden sich Madchenzimmer, Vorratskammer und
Bodenraum sowie den Treppenaufgang.

Grundsétzliches:

Eine nachtrigliche Genehmigungsfihigkeit zu Aufenthaltsraumqualitit und damit
Wohnfléche ist grundsitzlich mit Unsicherheiten behaftet aufgrund mdéglicher stidte-
baulicher Ziele und baulicher Anforderungen. Zur Klarung, ob eine ohne Baugeneh-
migung vorgenommene Nutzungsidnderung nachtraglich genehmigt werden wiirde,
muss ein Antrag auf Nutzungsinderung gestellt werden. Diese Vorgehensweise iiber-
steigt jedoch den Rahmen des Gutachtens.

Fiir eine nachtrigliche Genehmigung sind auch Nachweise beziiglich Wérme-,
Schall- und Brandschutz sowie Statik zu erbringen. Hierfiir ist ein Sachverstindiger
einzuschalten, der entsprechende Untersuchungen vornimmt. Ggf. miissten schall-
schutztechnische oder statische Nachriistungen vorgenommen werden, was erhebliche
Kosten verursachen konnte. Auch ist der zweite Fluchtweg (notwendiges Fenster in
entsprechender GroB3e etc.) zu iiberpriifen und ggf. herzustellen.

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich
war gepriift (siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. auf Seite 15). Bei die-
ser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.
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Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
bereich des seit dem 18.04.1980 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 04/79 ,, Katernberg Nord-Ost
mit /fnderung vom 26.11.2008, rechtsverbindlich seit
dem 29.05.2009.

Der Bebauungsplan trifft fiir dieses Grundstiick fol-
gende Festsetzungen:

Art der Nutzung: WAg (allgemeines Wohngebiet,
geschlossene Bauweise), Satteldach, Geschosszahl:
I11-geschossig im vorderen Bereich, I-geschossig im
rickwértigen Grundstiicksteil.

GeschoBflachenzahl 1,0, Grundflachenzahl 0,4
Baulinien

Festgesetzte Verkehrsflichen (auch auf dem zu be-
wertenden Grundstiick im riickwértigen Bereich).
Weitere textliche Festsetzungen, siche Anlage 3

Anmerkung: Die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans geplante Um-

gehungsstralle, die tlw. auch auf dem zu bewertenden Grundstiick liegen sollte, wurde

nicht gebaut. Nach telefonischer Riicksprache mit der Bauberatung der Stadt Essen

besteht weiterhin der Bebauungsplan. Allerdings ist es angeblich unwahrscheinlich,

dass die im Bebauungsplan auf dem zu bewertenden Grundstiick eingetragene Ver-

kehrsflache umgesetzt wird. Siehe nachfolgend Auszug aus dem Bebauungsplan:
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2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes: Zweigeschossiges Einfamilienhaus, teilunterkellert.
Baujahr: 1902.
Baugenehmigungen: Baugenehmigung vom 12.9.1902.

SchluBabnahme am 20.12.1902.

Baugenehmigung zur Errichtung eines Anbaus vom
16.8.1912.

Baugenehmigung zum Anbau eines Balkons vom
15.4.2010. Fertigstellung 12.4.2011.

2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick von links auf das zu
bewertende Gebdude. Im Hin-
tergrund sieht man das zwei-
geschossige zu bewertende
~ Gebidude. Links befindet sich
© ein mehrgeschossiges Gebéau-
. de mit einer Einfahrt im Erd-
§ geschoss. Eingefriedet ist das
zu bewertende Grundstiick mit
einer verputzten Mauer. Das
Schiebetor links fiihrt zu einer
weiter hinten stehenden Gara-
ge und dient auch als Zugang
zum Hauseingang.

Bild 02
Ubersichtsbild
Blick von rechts auf das zu
bewertende Grundstiick. Hier
sieht man die rechte Einfrie-
dung zum Nachbargrundstiick.
Sie besteht aus einer unver-
~  putzten Mauer mit aufgesetz-
~ tem Stahlgitterzaun. Auf dem
rechten  Nachbargrundstiick
@ fiihrt ein Weg zu der dahinter
. befindlichen Hoffl4che.
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Bild 03

Ubersichtsbild

Blick tiber das Stahlschiebetor
an der linken Seite. Das
Wohngebdude wird von der
linken Giebelseite erschlossen.
Weiter links sieht man neben
dem zweigeschossigen Anbau
eine Garage. Der gesamte Be-
reich ist gepflastert. Die Fas-
sade hat im Erdgeschoss eine
Quadersteinoptik, das Oberge-
schoss ist verputzt und hat
Gesimse und Verzierungen.

Bild 04

Ubersichtsbild

Blick von der rechten Grund-
stiicksseite in den Vorgarten.
Links sieht man die hinter der
- Grundstiicksmauer gepflanz-
ten Bdume. Rechts daneben
schliefit sich eine Pflasterfla-
che an.

Bild 05
Luftbild
(Quelle: tim.online.nrw.de)
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude
und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfithrungen 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 wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurden nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie {iber gesundheitsschédi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Das zu bewertende Objekt konnte nicht besichtigt werden. Es konnen deshalb
keine Aussagen iiber die raumliche Aufteilung und Ausstattung gemacht werden.

Réiumliche Aufteilung gemif} Bauakte der Stadt Essen:

Keller: Treppenabgang, Flur, 4 Kellerrdume, Heizungs-
raum.
EG: Flur mit Treppenaufgang, 4 Ridume im zweige-

schossigen Gebédude, 3 Rdume im eingeschossigen
Anbau als Durchgangsrdume

0G: Flur mit Treppenabgang, 5 Raume, Balkon.

DG: Vermutlich ausgebaut.

Rohbau:

Geschossdecken: Stahlbetonkappendecke im Keller, Holzbalkende-
cken im EG und OG, It. Planunterlagen.

Dach:

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion, It. Planunterlagen.

Dachform: Walmdach.

Dachentwésserung;: Dachrinnen und Fallrohre aus Zink.
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Ausbau und Ausstattung: Unbekannt.
Vermietungszustand: Das Haus wird von der Miteigentiimerin bewohnt.

Besondere Bauteile: Balkon.
Es wird nur der Teil der besonderen Bauteile als
Wertansatz berticksichtigt, der nicht in den NHK
enthalten ist. Fiir diese besonderen Bauteile wird
ein Zeitwert von rd. 5.000 € angesetzt (wert- nicht
kostenorientiert, Zeitwert pauschal).

Baulicher Zustand:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes zweigeschossi-
ges Wohngebédude mit vermutlich ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebdude und die
AuBlenanlagen konnten nicht besichtigt werden, da die Eigentiimerin den Zugang
verwehrte. Es kann deshalb keine Aussage liber Zustand und Ausstattung gemacht
werden. Die folgenden Aussagen beziehen sich deshalb nur auf die vom Gehweg
sichtbaren Gebéudeteile, soweit dies wegen der hohen Grundstiicksmauer erkennbar
war.

Fassade: Die Vorder- und Seitenfassaden im Erdgeschoss haben eine Quadersteinop-
tik. Die Fassaden des Obergeschosses sind, soweit ersichtlich verputzt und gestrichen
und haben Gesimse und Verzierungen.

Der Vorgarten ist zur Strae durch eine hohe verputzte Mauer und einem ebenso ho-
hen Stahlschiebetor eingefriedet. Die verputzte Mauer zeigt Risse und Verfleckungen.
An dem Stahltor platzt die Farbe ab.

GemiB Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten von Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kédufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.

Ob ein Energieausweis vorhanden ist, ist nicht bekannt. Gegebenenfalls muss dieser
erstellt werden.

Zur Ermittlung der Wertminderung aufgrund der vorliegenden Bauméngel und -
schiaden bzw. dem Instandhaltungsstau diirfen nicht die tatsédchlichen Kosten abgezo-
gen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den
teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber
weniger bezahlt aufgrund des Gebdudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermitt-
lungsliteratur Untersuchungen, die von den tatséchlich aufzubringenden Kosten ca. 10
bis 70 % Abziige vornehmen, um auf die tatsdchliche Wertrelevanz dieses Umstandes
zu gelangen. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Wénden und Decken sowie
kleinere Miangel und Schéden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen. Wie

auch iibliche Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung bereits be-

riicksichtigt sind.
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Hinzu kommen steuerliche Absetzungsmoglichkeiten bei vermieteten Objekten bzw.
dem Ersterwerbs- und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Objekten bzw. der
notwendigen Marktanpassung fiir die "besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale", Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung, lose Blatt-
sammlung, Band 12).

Die von aullen sichtbare Wertminderung fiir Bauschdden und Baumingeln wird mit
rd. 5.000 € geschitzt (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* beim
Ertrags- und Sachwert). Ein Sicherheitsabschlag fiir ggf. zu titigende Instandset-
zungsarbeiten wird nicht vorgenommen.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschlieBende Begutachtung der Bau-
substanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu
bedarf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens.
Aus diesem Grund ist die Auflistung der Méngel und Schiden nicht abschlieend.
In einem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und
eine Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschitzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdaden und
Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmal beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Gebdude ist vom 6ffentlichen Verkehrsraum zuriickgesetzt. Der
Vorgarten und der an der linken Giebelseite befindliche Teil ist {iberwiegend gepflas-
tert. Links vom Wohnhaus befindet sich eine Garage. Rechts vom Wohnhaus fiihrt
ein gepflasterter Weg entlang der Giebelseite in den riickwirtigen Grundstiicksteil.
Als Einfriedung zur Strafe dient eine ca. 2 m hohe Mauer mit einem links angrenzen-
den Stahlschiebetor. Hinter der Mauer wurden Bédume gepflanzt. An der rechten un-
verputzten und treppenformig angelegten Grundstiicksmauer wurde ein Stahlgitter-
zaun gesetzt.

Wert der Aullenanlagen insgesamt: Zeitwert: ca. 20.000 €.

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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Restnutzungsdauer:
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund fiktiver Modernisierungen: rd. 24 Jahre

2.3 Massen und Flichen

Bruttogrundflichen:

Die Bruttogrundflichen wurden auf der Grundlage der vorhandenen Baupléine aus der
Stadt Essen ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Mal3e, da ein gesondertes
AufmalB nicht angefertigt wurde.

KG 1,66 m x 11,14m = 129,89 m?
553m x 2,40 m = 13,27 m?
6,45m x 1,50 m = 9,68 nv?
152,84 m?
EG 1,53m x 11,0l m = 126,95 n¥
287Tm x 1,50 m = 4,31 n?
10,08 m x 552m = 55,64 n¥
186,89 nr
oG wie EG 186,89 nr
DG 11,53m x 11,0l m = 126,95 n¥
0,75 X 12695 = 9521 n?
621,83 m?
rd. 622,00 m?

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflachen wurden auf der Grundlage der vorhandenen Bauplidne aus der Stadt
Essen ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Mal3e, da ein gesondertes Aufmal
nicht angefertigt wurde.

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter
vom Gutachterausschuss Essen zu verwenden. Beziiglich der Wohnfldchenberech-
nung heiBt es im Grundstiicksmarktbericht Essen 2024: " Berechnung der Wohnfla-
che gem. Wohnfldchenverordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erlau-
terungen zum Mietspiegel flir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundfla-
chen von Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen (bis maximal 15 % der
Wohnfliche) sind in der Regel zu einem Viertel, hochsten jedoch zur Halfte ihrer tat-
sdchlichen Fldche als Wohnfldche anzurechnen.
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Raum 1 (

Raum?2 (

Raum3 (

Raum4 (

15 x (

(

Flur (

1,25 x (

(

Flur (

Raum 5 (

Raum6 (
(

Raum 7 (

Raum 8 (

Summe EG

oG

Summe OG

bzgl. 3 % Putz

ralkon 0,25 x (

4,13 m

5,12m

3,83 m

0,50 m
4,10 m
3,83 m

6,64 m
575m
2,25m
2,60m

1,20m

3,80 m
-1,50m

3,00m

3,00m

wie EG

0,97
7,70 m

410m )
4,10m )

448m )

410m )
560m )
560m )

0,50m )
6,64m )
240m )
LI0m )
LI0m )

500m )
1,50m )

500m )

500m )

303,11 n?
3,00m)

/2

/2

183 K 003/22

16,93 nv

20,99 nv

17,16 n¥

2,05 n??
5,58 n?
21,45 nv

332 n?
7,74 n?
5,40 m?
2,86 nv?
1,32 n?

19,00 n¥
-2,25 v

15,00 n¥

15,00 n¥

Daum 14.10.2024

16,93 nv

20,99 v

17,16 m?

29,08 nv?

16,46 n¥*

2,86 n??

1,32 n?

16,75 nv

15,00 m?

15,00 n?®

151,55 n?

151,55 n?

303,11 n?
294,01 n?

5,78 n?
299,79 nv

Blatt 2 1

rd. 300,00 m*
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.*

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 Grundstiickskaufvertrigen libernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber das
Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Literatur
sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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 unabhédngige 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 Kaufféllen) abgeleitet worden sein.

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

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

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

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

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der GrundstiicksgroB3e, wenn Teilflichen selbstindig verwertbar
sind.

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

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

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

chen.

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

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

Hier ist gemaf Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groBerer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingig-
keit festgestellt.

Abhiéngigkeiten vom Mal} der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl, Baulandtiefe
unter 40m, Grundstiicksflache) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17799 in Essen, Ottenkdimperweg 4, betragt
zum Stichtag 01.01.2024:

225,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufliache/Baugebiet = W Grundstiick fiir Wohnungsbau
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse = [-1I
Grundstiickstiefe = 40 m

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Bei den benachbarten Zonen liegen die Bodenrichtwerte zwischen 220 €/m? und 235
€/m?. Das zu bewertende Grundstiick wird in seiner Zone als mittel eingestuft. Eine
Angleichung an die Nachbarzonen ist nicht gerechtfertigt.

Es wird deshalb von dem Ausgangswert von 225,00 €/m? ausgegangen.
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Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Stichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 1.1.2024 abgeleitet.

Von 2022 auf 2024 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.
Aufgrund der allmeinen Marktlage mit Preisriickgdngen seit Herbst 2022 wird weiterhin
von einer Stagnation der Bodenrichtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe
von 225 €/m? als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2024 herangezogen

Beriicksichtisung des Grundstiickszuschnittes und der baulichen Ausnutzung:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich bei einer maximalen Tiefe von
ca. 81 m um ein Grundstiick mit Ubertiefe.

Die Tiefe des Richtwertgrundstiickes betragt 40 m.

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

Zusitzlich wurde im Bebauungsplan ,,Katernberg Nord-Ost*“ der siidliche Teil des zu
bewertenden Grundstiicks als Verkehrsfliche ausgewiesen. Siehe Plan mit einge-
zeichneten Bereichen aus tim.online.nrw.de:

Die GrundstiicksgroBe betrigt insgesamt 1.516 m?.
Die Vorderlandfliche bis 40 m wurde wie folgt ermittelt: 719 m?
Der als Verkehrsfliche ausgewiesene Grundstiicksteil wurde mit ca. 560 m? ermittelt.
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Somit ergeben sich folgende Teilflichen:

Vorderlandflache 719 m?
Als Verkehrsflache ausgewiesene Teilflache: 560 m?
Hinterlandflache 1.516 m? - 719 m? - 560 m? = 237 m?

Auch wenn davon ausgegangen werden kann, dass in den nédchsten Jahren keine Um-
setzung des Bebauungsplans im Sinne einer Umgehungsstralle zu erwarten ist, bleibt
dennoch ein Restrisiko, dass dieser umgesetzt werden konnte. In diesem Fall miisste
die Stadt den Grundstiicksteil abkaufen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ent-
schiadigungshohe in etwa in einer liblichen Hohe von 10 % des Bodenrichtwertes x
der betroffenen Grundstiicksgréfe betragt.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird der Bodenwert der Flache bis zu einer Tie-
fe von 40 m zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2024 wie folgt geschitzt:

719 m* * 225 €/m*> = 161.775,00 € rd. 162.000,00 €

Bei Grundstiicksfldchen, die jenseits einer Grundstiickstiefe von 40 m liegen, wird
gemdl} Grundstiicksmarktbericht eine Spanne zwischen 7 und 60 % des Bodenwertes
angegeben, wobei der Median bei 18 % liegt bei einer durchschnittlichen Grund-
stiicksgrof3e von 240 m?.

237 m* * 225 €/m* * 0,18 = 9.598,00 € rd. 9.600,00 €

Gemal Bebauungsplan als Verkehrsflache ausgewiesener Teilbereich:
560 m?> * 225 €/m? * 0,10 = 12.600,00 € rd. 12.600,00 €

Gesamte Hinterlandflache und Verkehrsfliche: rd. 22.200,00 €

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
Im Bodenwert ist ausschlieflich der Baulandanteil enthalten; sonstige Fldchen
werden dem marktangepassten Sachwert als besonderes objektspezifisches

Grundstiicksmerkmal zugeschlagen.
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3.3 Sachwertermittlung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebiaude und AuBlenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhidltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung® des
vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

Zur Wahrung der Modellkonformitét sind folgende Randbedingungen zu beachten.

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

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

(c) Grundstiicksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstuck werden im Bodenwert berticksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, Niebrauch) sind als besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
Zu beriicksichtigen.

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

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

- Teilflaichen mit abweichender Grundstiicksqualitit; dies sind z.B. {iber den iib-
lichen Gartenbereich hinausgehende Freiflichen (sogenannter zusitzlicher
Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Fldchen kann die mit dem Boden-
richtwert definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.

Die zur Sachwertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlédutert.
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Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)
Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderauminhalts
(m?®) oder der Gebaudefldche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen
(Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

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

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausfiihrungsstandards, Gro3e und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungs-
kosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Qualitéts-
stichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten.

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

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

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebédude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale
oder dsthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche &u-
Bere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurtickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelposi-
tionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschlédgig schitzen, da nur zer-
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storungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsétzlich 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 o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebidude wegen Alters (Alterswertminderung) wird geméaf
Grundstiicksmarktbericht Essen 2024 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
baudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebidude
ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamtnutzungsdauer
der Gebaudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméifBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend
vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig
vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebédudeteile abhéngig. Instandsetzungen oder Mo-
dernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen
die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Bei Modernisierungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen der AGVGA. NRW
verlangert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmaf3nahmen werden Punk-
te vergeben. Lénger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten
Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren mit 24 Jahren ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom {iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden
(sieche nachfolgende Erldauterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erziel-
baren Ertragen).
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Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auflerhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis
zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anla-
gen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzie-
lenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ ist in aller
Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechener-
gebnis ,,vorlaufiger 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 Ob-
jektart, die Hohe der vorldufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszustand
des zu bewertenden Objektes beeinflusst.

Die Ansitze konnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.



EvA HOFFMANN-DODEL 183K 003/22  Daum 14.10.2024 Blat 32

3.3.1 Sachwert des Einfamilienhauses

Bruttogrundflache 622,00 m?

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 674,00 €/m?

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,828

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,828 1232,07 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
622,00 m* x 1232,07 €/m? 766.348,78 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 24 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 766.348,78 € * 0,300 = 229.904,64 €
Gebaudewert 229.904,64 €
Garagengebiude (Zeitwert pauschal) +10.000,00 €
Wert der besonderen Bauteile und Einrichtungen +5.000,00 €
Wert der AuBBenanlagen (incl. BNK) +20.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
(incl. Baunebenkosten) 264.904,64 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks +162.000.,00 €
Vorléaufiger Sachwert insgesamt (Bodenwert +
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 426.904,64 €
Marktanpassung:

Vom Gutachterausschusses der Stadt Essen wurden auf der Grundlage des Kauf-
preismaterials Zu- und Abschldge vom Sachwert beschlossen, mit denen die im
Sachwertverfahren erhaltenen Ergebnisse fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke
korrigiert werden konnen. Er liegt im vorliegenden Fall fiir Ein- bis Zweifamilien-
hausgrundstiicke ohne Reihenmittelhduser bei 1,35 mit einer Standardabweichung
von 0,27. Dabei ist zu beachten, dass je hoher der vorlaufige Sachwert ist, desto ge-
ringer ist der Sachwertfaktor, sh. Grafik aus dem GMB Essen, nédchste Seite.

Der durchschnittliche Sachwertfaktor von 1,35 bezieht sich auf einen vorldaufigen
Sachwert von 357.351 €. Der ermittelte vorlaufige Sachwert in Héhe von rd.
426.904 € liegt iiber dem Durchschnittswert, was zu einem Abschlag fiihrt.
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Mittelwert StAbw Median Minimum Maximum
Sachwertfaktor 1,35 0,27 1,31 0,75 1,93
Restnutzungsdauer [Jahre] v 16 a3 12 73
Kaufpreis [€/m* WF] 3.343 1.074 3.204 1.186 7.403
Wohnflache [m?] 142 39 138 64 322
Vorlaufiger Sachwert [€] 357.351 125.609 335.601 99.614 795.611
Gebaudestandard 2,7 0.5 26 1.6 4.7
Grundsticksflache [m?] 418 146 395 185 786
Bodenwert [€] 161.178 81.929 139.880 37.000 442.890

Tabelle 5.2: Sachwertfaktor - Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhduser
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Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen
Erh6hungen 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.

Ein Nachteil ist der unbekannte Zustand des Gebéudes.

Fiir das vorliegende Objekt wird unter Anlehnung an diese Uberlegungen der
Sachwertfaktor deshalb mit 1,30 geschitzt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 426.904,64 € * 1,30 = 554.976,03 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Wertminderung wegen von auflen sichtbarer Instandsetzungsarbeiten:

(siehe Seite 19) ca. - 5.000,00 €
Bodenwert Hinterland 22.200,00 €

572.176,03 €

Marktangepasster Sachwert Flurstiick 114 572.000,00 €
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3.4 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen
Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich 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 sonsti-
gen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024:
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Wohn- und Nutzungsflachenberechnung
Auf Plausibilitat geprifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
verwendet.

Wohnflache (WF)

Berechnung der Wohnflache gemaf Waohnflachenverordnung vom 25.11.2003. Grundflachen van Balkonen,
Loggien, Dachgarten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der Regel zu einem Viertel,
hachsten jedoch zur Halfte ihrer tatsachlichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

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

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

Wohnnutzung
Die marktublichen Ertrédge werden anhand des Mietspiegels 2020 fur nicht preisgebundene Wohnungen in

der Stadt Essen ermittelt. Fr Ein- und Zweifamilienhduser wird ein Zuschlag von 5 % auf die nach Mietspie-
gel ermittelte Miete angesetzt.

Gewerbliche Nutzung

Auf Plausibilitat geprifte einkommende Mieten. Zur Plausibilisierung werden der Mietspiegel der
immopro.meo, der Preisspiegel des Immobilienverbands Deutschland (IVD) sowie der Mietenspiegel
JBuromarkt Essen” der CUBION Immobilien AG verwendet. Kauffille, bei denen die einkommenden
Mieten wesentlich von den marktiblich erzielbaren Mieten abweichen, werden von der Auswertung
ausgeschlossen.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschliellich gemalt des Grundsticksmarktberichts (Unterkapitel 9.3)
angeseizt.

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

Bei der Kaufpreisauswertung werden die Flachen der Terrassen vorrangig aus den Angaben der Erwerber
bzw. der Baubeschreibung bis zu einer Grafe von maximal 15 % der Wohnfliche verwendet. Der Mietfla-
chenansatz erfolgt mit 25 %. Diese Regelung gilt nur fiir mit dem Wohngebaude verbundene Terrassen,
nicht aber fiir davon entfernt gelegene Freisitze pp.

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

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei
Modemisierungsmafnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWerV ver-
langert. Fir in diesem Modell genannte Modermnisierungsmalknahmen werden Punkte vergeben. Langer
zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl bericksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum giltigen Bodenrichtwerts,
angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundstucksqualitat werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bertcksichtigt
{(vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis®).
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Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung und zulis-
sige Nutzung entstehenden regelmifligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es um-
fasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigen-
tiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden koénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grund-
stiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelei-
tet.
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Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfah-
ren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes 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 geméaf der individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Essen liegen Liegenschaftszinssidtze fiir Ein- und Zweifamilienhduser ohne Rei-
henmittelhduser Essen bei 0,9 % mit einer Standardabweichung von 1,1. Fiir Rei-
henmittelhduser liegt der Liegenschaftszinssatz bei 0,8 mit einer Standardabwei-
chung von 1,2. Der Liegenschaftszinssatz wird unter Beriicksichtigung der besonde-
ren Merkmale des Objektes (unbekannter Zustand) sowie der aktuellen Marktsitua-
tion und der Lage fiir das vorliegende Objekt mit 1,5 % geschitzt.

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siche Aus-
zug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Sachwertermittlung.

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

Baumiéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Sachwertermittlung.
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3.4.1 Ausgangsdaten

Das Einfamilienhaus wird von einer der Miteigentiimer bewohnt.

Fiir die Ertragswertermittlung ist gemédfl Model des GAA Essen von der marktiiblich
erzielbaren Nettokaltmiete ohne Betriebskosten auszugehen. Es wird davon ausgegan-
gen, dass alle Betriebskosten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Ver-
gleichsmiete durch Umlagen erhoben werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezogen.
Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete
in Essen, die neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméfle Nutzung der Wohnung
lediglich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten
gemal §27 II.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietaus-
fallwagnis.

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

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1902): rd. 6,97 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lageklasse 1) *0,94
Einfluss der Wohnfldche mit 300 m? gem. Tabelle 3: *0,97
Einfluss der Art und Ausstattung gem. Tabelle 4 mit Punkt 9

(Fiktive Erneuerung der Heizungsanlage; Gartennutzung; etc:) *1,07
Zuschlag Einfamilienhaus *1,05

697€m** 094 * 097 *1,07 * 1,05 = 714€/m*> rd. 7,15 €/m?

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)
Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

Einfamilienhaus 300,00m> 7,15€/m*>  2145,00 €/Monat 25.740,00 €/Jahr
Garage 1 Stk. 50,00 €/Monat 600,00 €/Jahr
26.340,00 €/Jahr
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3.4.2 Ertragswert Flurstiick 114, Einfamilienhaus

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 26.340,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:
Verwaltungskosten gemél Grundstiicksmarktbericht:
344,00 € / Wohneinheit -389,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
13,50 € / m?> Wohnflache
in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
sowie eigener Erfahrungswerte bei:
300,00 m*> Wohnflédche -4.152,00 €
Mietausfallwagnis geméd3 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
2,0 % der wohnbaulichen Ertrage

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen -526,80 €
-5.067,80 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -5.067.80 €
Jahrlicher Reinertrag 21.272,20 €

Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

1,50 % * 162.000,00 € -2.430,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 18.842,20 €
Restnutzungsdauer des Gebaudes: 24 Jahre

Vervielfiltiger * 20,03

bei 24 Jahren Restnutzungsdauer
1,50 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 377.409,27 €
Bodenwert +162.000,00 €
Vorliufiger Ertragswert des Grundstiicks 539.409,27 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 539.409,27 €

Wertminderung wegen von auflen sichtbarer Instandsetzungsarbeiten:

(siehe Seite 19) ca. - 5.000,00 €

Bodenwert Hinterland 22.200.,00 €
556.609,27 €

Ertragswert insgesamt rd. 557.000,00 €
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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
Aussagefihigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 ImmoWertV.

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln mallgebend, 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 zuverlédssiger die fiir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansétze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 114, Einfamilienhaus

Der Ertragswert wurde mit rd. 557.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 572.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
tiberwiegend zum Zwecke der Eigennutzung erworben. Die im Sachwertverfahren
eingesetzten Bewertungsdaten (Normalherstellungskosten, Marktanpassungsfaktor
und Bodenwert) sind mit groB3er Sicherheit und in Anlehnung an den Gutachteraus-
schuss der Stadt Essen abgeleitet worden. Das gleiche gilt fiir die Daten aus dem Er-
tragswertverfahren. Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergeb-
nisse orientiert sich deshalb der Verkehrswert vorrangig am Sachwert mit einer
Gewichtung von 2/3 und 1/3 Gewichtung am Ertragswert, =rd. 567.000,00 €.

Es handelt sich hier um ein freistehendes und zweigeschossiges Einfamilienhaus. Das
Gebidude wurde 1902 errichtet und hat eine Wohnfldche von rd. 300 m?. Es befindet
sich augenscheinlich in einem baujahrstypischen Zustand. Die Grundstiicksgrof3e be-
tragt 1516,00 m?. Das Haus hat laut Planunterlagen eine Aufteilung im EG mit Trep-
penhaus, Esszimmer als Durchgangszimmer zum Wohnzimmer, Wohnzimmer als ge-
fangener Raum, Kiiche als Durchgangszimmer zum Bad und zur Terrasse, Bad als ge-
fangener Raum. Im OG befindet sich ein kleiner Flur mit Zugang zu Kinderzimmer
und Schlafzimmer.

Das Grundstiick mit dem zu bewertenden Gebiude konnte nicht besichtigt wer-
den, folglich konnen keine Aussagen iiber Aufteilung, Ausstattung und Zustand
gemacht werden. Die Bewertung erfolgte aufgrund des dulleren Anscheins und
der mir zuginglichen Unterlagen, ohne Sicherheitsabschlag.
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GemiB Gerichtsbeschluss war der 72 Anteil an dem zu bewertenden Grundstiick zu
ermitteln. Es handelt sich dabei um einen fiktiven Wert fiir das Zwangsversteige-
rungsverfahren. Die fiktive Halfte von einem Einfamilienhausgrundstiick ist nur
schwer marktgédngig, weil es vorwiegend eigengenutzt wird. Es wiren in dem Fall
besondere Regelungen zu treffen, was eine fiktive interne Nutzungsaufteilung oder
Mietregelung des halben Anteils betreffen wiirde.

Der Verkehrswert fiir den Y2 Anteil an dem Grundstiick in 45327 Essen, Ottenkdam-
perweg 4, Gemarkung Katernberg, Flur 7, Flurstiick 114, Grundbuch von Katernberg
Blatt 455 wird zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2024 mit:
567.000,00€/2 =

283.500,00 €
In Worten: Zweihundertdreiundachtzigtausendfiinthundert Euro geschitzt.

Fiir das gesamte bebaute Grundstiick wiirde sich ein Rohertragsvervielfiltiger von
21,75 ergeben, das sind 1.890 €/m? bei einer Wohnfldche von 300 m?.

Miilheim a.d. Ruhr, 14.10.2024

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

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

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Grundrisse, Auszug aus Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg.
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Anlage 2
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Anlage 3

Textliche Festsetzungen 04/79 Seite 7 von 1

Textliche Festsetrung

Imnarhalb dar Gronfliche | Sportandage ) sind sweckgebundene bauliche Anlagan b ruw I Geschossan und
e GRE von (1 gemall § 37 Abs. 1 BBaul als Ausnahme 2ulissig

Kennpelehnung : gensd 9 Al 5 0B

1, Unter gen im Yerfahrensgebier liegendan Fliachen geht der Berghauw um

2. Bai der Bebauung der WR-Gebiete sl der Raternberger Strafe renschien Schalker Strafle wnd
Stadigrense sowse dar WA- und WR- Gebiste im Bereich der UmgehungsstraBe rwischen
Sthonnebeckhate und Stadigrenze sind bauliche Manahmen zum Schutz gegen Verkehrslaom
notwendig.

Hinweis:

Spiedbereich A u. B siehe RdErl des Innenministars . NRW v 3171874 | MBLNW. 1974 51018

H‘Emﬂmmh.llg + gemafl § 1046 1 u, 2 SBafG

EEJ Umigrenzung des formiich festgelegten Sanserungsgebietes Menhuser Busch
{Bekanntmachung der Satnmg und Genehmigung am 3.2 7878

Textliche Festsetzungen 04/79 1. Anderung Seita 1von 1

Textliche Festsetzung :

Innerhaib der Granfiiche | Sportandage | sind sweckgebundens bauliche Anlagen bis tu Il Gechosen und
einer GAZ vorn 0,1 gematl § 31 Abs. 1 BBaul als Ausnahme zulasig:

“I!l!l'l.!li:l‘l.ﬂl.l‘lg - gumafl § 0 A 5 Bl

1. Unter den im Verfahrensgebiet llegenden Flachen geht der Berghaw um.

2, Bei der Bebauung der WR-Cebiete s0d|, der Katernberger-StraBe rwischen Schatker Strafle und
Stadugrensze sowie der WA- und WR- Gabiete im Bereich der UmngehungestraBie swischen
Schonnebeckhofe und Stadtgrenze sind bawdiche MaBinehmen zum Schutz gegen Verkahrslarm
notwendig

Himweis :

Spielberoich A w, B siche RAEr. des Innenmimisters . NEW v, 31.7.1974 MBINW. 1974 51072),

Gugachten

Folgendes Gutachten kicgt dem Bebsuunguplan rugrunde und kann beim Amt fur Stadepdanung und

Bauordnung eingesshen werden:
Gutachten des Gaologischen Landesamtes Nondrhesn-Westfalen uber die Eignung der Boden fior
Bestatturgsrwecke aul’ einer Erweiterungsfiiche des evang, Friedhofs in Esen-Katernberg vom
28.06.1991.

Kampfmittel
Es gitst keine Himweiseauf das Vorhandensein von Kampfmittoln Eine Kampfmittelfreiteit kann jodoch nicht
qarantiert werden. Erd- und Bauarbeiten sind sofort einzustellen. sofern Kampfmittel gefunden werden.

Bei Kampfmitieifunden s umgehend der Kampfmittelraumdienst Gher das Ordnungsamt der Stadt Essen zu
benachrichtigen.

Kenntlichmachung : gome § 10 A 1 i 2 SeflaufG

Umgrenzung des formdich festgelegten Sanderungsgebsetes Nienhuser Busch
[Bekanntmachung der Satzung und Genehmigung am 3.2.1578)
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