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Gutachten

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

Zwangsversteigerungsverfahren: Geschaftsnummer: 183 K 013/23

anonymisiert

Objekt: Wintersellweg 14, 45309 Essen
Gemarkung Schonnebeck
Flur 19, Flurstlck 121

Objektart: Zweifamiliendoppelwohnhaus

Wertermittlungsstichtag/ 18. Juli 2023
Qualitatsstichtag:

Verkehrswert, Marktwert: € 190.000,00
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I. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichtes Essen vom 18.07.2023,

Geschéftsnummer 183 K 013/23

»n dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Erbbaugrundstiicks

Grundbuchbezeichnung:

Erbbaugrundbuch von Schonnebeck Blatt 1183

Lfd. Nr. 1 BV: Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Schonnebeck Blatt 1279
unter Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundstiicks: Gemarkung
Schonnebeck, Flur 19, Flurstiick 121, Hof- und Gebé&udeflache Wintersellweg 14, Gré3e 6,18 a,
in Abt. Il Nr. 1 fiir die Zeit vom Tage der Eintragung bis zum 30. Juni 2053-

Eigentiimer:
XXXXXXXXXXXXXXXXXX,

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

I.1. Aligemeine Angaben, Vorbemerkungen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

das Gutachten stiitzt sich auf folgende Grundlagen:

- Bauplane aus der Hausakte

- Lageplan

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
- Grundbuchauszug vom 27.06.2023

- Grundsticksmarktbericht der Stadt Essen

- Mietspiegel der Stadt Essen fir nicht preisgebundene Wohnungen

Auftraggeber:
Amtsgericht Essen, Abteilung 183

Aufgabe des Gutachtens:
s. Aufgabenstellung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am: 08. April 2024

Teilnehmer:
Frau XxXxXxXxXXXXXXXXXXXXX
Sabine Berchem

Wertermittlungsgrundlagen:
Wertermittlungsverordnung
Baugesetzbuch
Grundbuchauszug
einschlagige Fachliteratur

Ausfertigungen:
Das Gutachten besteht aus insgesamt 41 Seiten.

Das Gutachten wurde in 9 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Verkehrswertgutachten Wintersellweg 14 in 45309 Essen, 183 K 013/23
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Il. Grundstlicksbeschreibung

1.1 Tatsachliche Eigenschaften

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

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

Mikrolage: Das Bewertungsobjekt befindet sich in Schonnebeck. Schonnebeck ist ein Stadtteil
der Stadt Essen. Schonnebeck liegt nordéstlich der Innenstadt und grenzt im
Norden an Katernberg, westlich an Stoppenberg, sudlich an Frillendorf sowie Kray
und 6stlich an den Stadtteil Rotthausen der Nachbarstadt Gelsenkirchen.

Nach zunachst landwirtschaftlichem Charakter wurde Schonnebeck durch Industrie
und Bergbau gepragt, wobei neben einigen Gewerbegebieten im Stadtteil heute
hauptsachlich dichte Wohnbebauung dominiert. Schonnebeck ist ein interessanter
Stadtteil mit seiner Mischung aus Bergbaugeschichte und Moderne. Dort, wo einst
aus Wohnungsnot unfertige Hauser gebaut wurden, befindet sich heute eine
attraktive Wohnsiedlung.

Verkehrslage, Die Liegenschaft ist Uber den Wintersellweg erschlossen. Die Entfernung zur
Entfernungen Innenstadt betragt ca. 5,8 km.

Gute Anbindung an den Individualverkehr. Die A40 ist rund 2,5 km, die A42 ist rund
5,5 km, die B227 rund 4,6 km und die B224 rund 5,2 km entfernt.

Offentl. Verkehrsmittel: Eine Haltestelle befindet sich in der Nahe.

Wohnlage: Diese Lage wird der mittleren Wohnlage zugeordnet, Lageklasse 3 des
Mietspiegels.

Art der Bebauung und Uberwiegend Wohnbebauung

Nutzungen in der

StralRe

topographische Im Verlauf der Stra3e und in Richtung Garten leicht ansteigend.

Grundstuckslage:

lll.2 ErschlieBungszustand

Stralenart: Wohnstrale mit normalem bis geringem Verkehrsaufkommen.
Stralienausbau: gepflastert, beidseitig Gehweg, Parkbuchten, Baume auf beiden Straflenseiten
Hohenlage zur Strale: normal

Anschliusse an Versor-  Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation, Gas

gungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Verkehrswertgutachten Wintersellweg 14 in 45309 Essen, 183 K 013/23
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Grenzverhaltnisse, Jeweils einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses (Gemeinschaftsgiebel) und der
nachbarliche Gemein- Garage.
samkeiten:

11.3 Gestalt und Form

StralRenfront: ca. 15,10 m

mittlere Tiefe: ca. 40,70 m

Grundstlcksgrofe: 618 m?

Bemerkungen: regelmaRige Grundstiicksform s. Lageplan

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Im Bestandsverzeichnis des Erbbaugrundbuchs von Schonnebeck Blatt 1183
Rechte und Belastungen: besteht folgende Eintragung:

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Schonnebeck Blatt 1279
unter Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundstiicks:
Gemarkung Schonnebeck, Flur 19, Flurstiick 121, Hof- und Gebaudeflache
Wintersellweg 14, Grolze 6,18 a, in Abt. Il Nr. 1 fur die Zeit vom Tage der
Eintragung bis zum 30. Juni 2053

Die Zustimmung des Eigentimers ist erforderlich zur:
- VerauRerung des Erbbaurechts
- Belastung des Erbbaurechts mit Grundpfandrechten, Reallasten sowie
Dauerwohn- und Dauernutzungsrechten.

In Abt. Il des Erbbaugrundbuchs von Schonnebeck Blatt 1183 bestehen folgende
Eintragungen:

Reallast (Erbbauzins von vierundzwanzig 72/100 Deutsche Mark jahrlich vom Tag
der Eintragung ab flir den jeweiligen Eigentiimer des mit dem Erbbaurecht
belasteten Grundstucks.

Vorkaufsrecht flr alle Verkaufsfalle fur den jeweiligen Eigentimer des mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundstiicks.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Essen, 183 K 013/23).

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung 11l verzeichnet sein kénnen,
werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berticksichtigt werden.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende) Rechte, Wohnungs-
Lasten und Rechte: und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind soweit
bekannt nicht vorhanden und Untersuchungen angestellt.

ErschlieBungsbeitrage Die Erschlielungsbeitréage sind soweit bekannt abgegolten.
Eintragungen im Bau- Es bestehen gemal Hausakte keine Eintragung in das Baulastenverzeichnis der
lastenverzeichnis: Stadt Essen.

Umlegungs-, Flurbereini- Das Grundstuck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
gungs- und Sanierungs-
verfahren:

Verkehrswertgutachten Wintersellweg 14 in 45309 Essen, 183 K 013/23
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Darstellung im Flachen- In dem wirksamen Regionalen Flachennutzungsplan der Planungsgemeinschaft
nutzungsplan: Stadteregion Ruhr ist das Grundstiick als Wohnbauflache dargestelit.
Festsetzungen im Es wurde kein Bebauungsplan aufgestellt.

Bebauungsplan:

Das Grundstick ist entsprechend § 34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile - zu beurteilen. Hiernach sind
Vorhaben zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Uberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligen und die Erschlielfung gesichert ist.

NRW-Umweltdaten

Larmkataster StraBe, 24h-Pegel

*55._<=60
=60._<=65
=65._<=70
=F0._<=75

=75

Schiene Bund, 24h-Pegel
»55.<=60

. =80._<=65

*85._«=70

. = J0._==75

=75

Gefahrdungspotential des " ' = ¢ S LRE e, SR
Untergrundes in NRW: $ -

--—‘Lﬁ Ay
L!.i' »d il ey S '-i‘f-

B Gasaustrtt in Bohrungen bekannt

Das Gebaude wird zum Stichtag als Zweifamilienwohnhaus genutzt, das ehemalige Stallgebdude wurde als Bad
und Kiiche ausgebaut und ist Bestandteil der Erdgeschosswohnung. Das Flachdach ist als Balkon ausgebaut
mit einer Treppe zum Garten. Der Spitzboden ist Uber die Dachgeschosswohnung erschlossen und zu
Wohnzwecken ausgebaut. Aufgrund des fehlenden 2. Rettungsweg und der nicht ausreichenden Héhe gem.
BauONW ist die Flache keine Wohnflache. Fur das Gebaude gibt es eine Sammelakte (4 Einzelwohnhauser, 14
Doppelhduser), in dieser Hausakte liegt kein Antrag zu der vorgenannten Umnutzung vor. Dieser Umstand wird
separat berucksichtigt.

Verkehrswertgutachten Wintersellweg 14 in 45309 Essen, 183 K 013/23
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lll. Gebaudebeschreibung
Die Bewertungsmerkmale des Gebaudes zum Stichtag der Wertermittlung nach den Akten der Fachamter der
Stadt Essen und den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung. Feststellungen wurden im Folgenden soweit

getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung und offensichtlich sind. Das Gebaude wird zum
Stichtag als Zweifamilienhaus genutzt.

lll.1 Wohnhaus

Art des Gebaudes - Erdgeschoss
- Dachgeschoss
- teilunterkellert

Baujahr: 1953

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 26 Jahre, in Anlehnung an die Anlage 4 SW-RL

lll.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Stampfbeton
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk
Geschossdecken: Eisenbeton, Holzbalkendecke
Geschosstreppe: Holztreppe
FulRboden: Wohn- und Laminat
Schlafraume
Klchen, Flure Laminat, Fliesen
Bader Fliesen
Innenansichten: Wande Putz mit Tapete und Anstrich, Fliesenspiegel im Bereich der Kiiche, Bader

Fliesen in unterschiedlichem Umfang
Decken Putz mit Tapete und Anstrich oder verkleidet, tlw. Einbaustrahler

Fenster: Kunststoff- oder mit Isolierverglasung unterschiedlich alt, tlw. Rollladen
Metallfenster
Glasbausteine

Tdren: Eingangstdr: Aluminium mit Isolierverglasung
Innentdren: Holz, Ganzglastir
Heizung: Gaszentralheizung
Elektroinstallation: Die Installation wurde nach Angabe von Frau xxxxxxxxx im Erdgeschoss 2015 und

im Dachgeschoss 2020 erneuert

Sanitare Installation: Bad EG bodenbiindige Dusche, Waschbecken, WC (modernisiert)
Bad DG Badewanne, Waschbecken, WC (modernisiert)
Kichen mit den erforderlichen Anschliissen

Warmwasserversorgung: zentrale Warmwasserversorgung im EG, Durchlauferhitzer im DG

Aullenverkleidung: Putz mit Anstrich, im Bereich des Giebels mit Eternitplatten

Verkehrswertgutachten Wintersellweg 14 in 45309 Essen, 183 K 013/23



Seite - 8 — 8 I
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem

Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Mulheim/ Oberhausen fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Haskens Land 65 e 45355Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email: sb@sberchem.de

Dachkonstruktion Holzkonstruktion, Satteldach mit Pfannendeckung
Dachform und
Eindeckung:

1.3 Nebengebaude und AuBenanlagen

Garage Massivbau, Doppelgarage, Satteldach mit Pfannendeckung. Es konnte nur die linke
Garage besichtigt werden, fir die andere Garage wird ein vergleichbarer Zustand
unterstellt.

Gartenhaus Massivbau mit Sattel- und Flachdach, Glasbausteine, Holzfenster einfachverglast.

Aullenanlagen Hauszugang, Garagenzufahrten und Terrasse gepflastert, Hauseingangstreppe,

Rasen- und Pflanzflachen, Baume und Straucher, Gartenlaternen,
Kellerausgangstreppe, Metalltreppe vom Balkon zum Garten.

1.4 Zustand

Grundrissgestaltung: Das Gebaude wurde in 2 Wohnungen unterteilt, der Keller ist tiber die Erdgeschoss-
wohnung und der Spitzboden Uber die Dachgeschosswohnung erschlossen.

Belichtung, Besonnung: gut

Bau- und Das Gebaude ist teilmodernisiert, es befindet sich weitestgehend in einem normalen
Unterhaltungszustand:  Unterhaltungszustand. In Teilbereichen bestehen jedoch Instandhaltungsriickstéande.

e Feuchtigkeitsschaden im Keller

e Uberarbeitungsbediirftiger Anstrich der Holzflachen im Auf3enbereich
e Abplatzungen an der Stlitzwand der Kellerausgangstreppe der Untersicht des
Balkons und der Hauseingangstreppe

Rostschaden an den Gelandern und der Treppe im Auf3enbereich
schadhafte Fliesen im Flur EG

Schimmel an den Fugen der Glasbausteine

erneuerungsbedurftiger Anstrich der Gescholitreppe

die Wandbelage im Treppenhaus wurden entfernt

defekte Rolllade im DG

das Gelander im Treppenhaus fehlt

Insgesamt entspricht das Gebaude aufgrund des geringen baulichen Warmeschutzes
und der veralteten Heizungsanlage nicht den Anforderungen an das GEG.

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

lll.5 Energie-Ausweis

Energie-Ausweis: liegt nicht vor

Der Energieausweis ist ein Dokument, das ein Gebdude energetisch bewertet

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

Verkehrswertgutachten Wintersellweg 14 in 45309 Essen, 183 K 013/23
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I11.6 Einschrankende Hinweise

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

Alle Hinweise zur GroRe, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu den
baulichen Anlagen ergeben sich, sofern nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wurde, ausschliellich aus den
auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskilnften. Ein eigenes Aufmalf} erfolgte nicht.

Erganzende Informationen wurden wahrend der Ortsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen
Bestandsaufnahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch bei den zustandigen Amtern und Behdrden erfragt.

Die Einhaltung offentlich rechtlicher Bestimmungen (einschliel3lich Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen,
Konzessionen und dergleichen) wurde nicht geprift. Ferner wurde nicht geprift, ob behordliche
Beanstandungen bestehen. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand
und Nutzung des gesamten Anwesens gegeben ist.

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

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

1.7 Baumassen und -Flachen

Ermittlung der Baumassen

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

Die Berechnung erfolgt nach den Vorschrifften der Verordnung der Grundsatze zur Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundsticken. Grundlage zur Berechnung sind die wahrend des Ortstermins
aufgenommenen Masse bzw. die den Bauplanen entnommenen.

Ermittlung der Geschossflachen

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

11.7.1 Ermittlung der Wohnflachen

Die Wohnflachen werden nach den geltenden Vorschriften der WOFIV berechnet. Hierbei bleiben Im
Gegensatz zur Berechnung der Geschossflachen die Flachen des Mauerwerks und die allgemeinen
Verkehrsflachen (Treppenhauser, Eingangsflure usw.) au3er Ansatz.

Die Wohnflachen wurden auf der Basis der Plane aus der Hausakte ermittelt und auf Plausibilitat geprift. Fur
eine genaue Ermittlung ist ein ortliches Aufmald erforderlich, das ist nicht Bestandteil dieser Bewertung.

BGF Wohnhaus rund 260,00 m?
Wohnflache Erdgeschoss rund 58,30 m?

Dachgeschoss inkl. anteilig Balkon rund 55,60 m?2
Nutzflache Spitzboden rund 16,00 m?

Verkehrswertgutachten Wintersellweg 14 in 45309 Essen, 183 K 013/23
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11l.8 Restnutzungsdauer

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

Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer

,die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kdnnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Entsprechen die baulichen Anlagen nicht den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse oder an die Sicherheit der auf dem betroffenen
Grundstick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer
besonders zu berucksichtigen.”

Die allgemeine Nutzungsdauer von Wohnhausern liegt bei 80 Jahren.
Diesen Grundsatzen entsprechend wird fir das zu beurteilende Gebaude -—unter Beriicksichtigung der

durchgefiihrten Modernisierungs-, Um-, und Anbauarbeiten — die wirtschaftliche Restnutzungsdauer angesetzt
mit

26 Jahren
Hierbei wird eine Objektentsprechende wirtschaftlich Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt.

Modemisierungegrad Punids
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klzine Modernisierung im Rabmen der Instandnaltung 2 - 5 5
mitierer Modernisierungsgrad & - 10 [4]
iberwisgend modermsient i - 17 [i]
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IV. Verkehrswertermittiung

fir das bebaute Erbbaurecht an dem Grundstiick in
45309 Essen, Wintersellweg 14

Gemarkung Schonnebeck
Flur Flurstick Grole

19 121 618,00 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 18. Juli 2023

Begriindung der Grundstiicksaufteilung:

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

Teilflache A: ca. 537 m?

Hierbei handelt es sich um den zu dem vorhandenen Wohnhaus zugehérigen Flachenanteil der wertmaRig als
Bauland beurteilt wird (bis 40 m).

Teilfliche B: ca. 81 m?

Hierbei handelt es sich um den Flachenanteil, der wertmaRig als Hausgarten beurteilt wird.

ALLGEMEINES
DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

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

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

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

Bei der Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren werden unter Beachtung der § 31 ImmoWertV Mieten
und Pachten zugrunde gelegt, die unter Berlcksichtigung des Zustandes angemessen und nachhaltig erzielbar
waren.

Die sicherste Bestimmung des Verkehrswertes ist durch Vergleichswertverfahren gegeben, wenn hierzu
ausreichende Werte zur Verfugung stehen.
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Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 40) ermittelt; die allgemeinen Wertverhédltnisse auf dem
Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 39) zu berlcksichtigen. (2)
Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36)
unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung (§ 38) zu ermitteln.

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

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

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

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

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

IV.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

Insbesondere ist hierbei die unterschiedliche bauliche Nutzbarkeit des Grundstiickes zu beurteilen, woflir im
Wege einer durchgreifenden Marktanalyse Umrechnungskoeffizienten ermittelt und vom Gutachterausschuss
der Stadt Essen veroffentlicht wurden.

Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer "die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen
Anlagen bauordnungsgemaf. Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten koénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Entsprechen die
baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn und Arbeitsverhaltnisse oder an die

Verkehrswertgutachten Wintersellweg 14 in 45309 Essen, 183 K 013/23



Seite - 13 - 1 3 I
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem

Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Mulheim/ Oberhausen fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Haskens Land 65 e 45355Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email: sb@sberchem.de

Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstliick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bei der
Ermittlung der Restnutzungsdauer besonders zu berlcksichtigen.*

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

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

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

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

- Nutzung des Grundstucks fir Werbezwecke,

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

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

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte fir Wohnbaugrundstiicke — mit Ausnahme der in den Bodenrichtwerte-Details®
entsprechend gekennzeichneten Villengebiete - beziehen sich auf eine Baulandtiefe bis zu 40 m.
Gemah § 41 ImmoWertV kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grund-
sticksgrofie eine getrennte Ermittlung des Werts der (ber die marktibliche Grundstiicksgrifie
hinausgehenden selbststéndig nutzbaren oder sonstigen Teilfliche in Betracht; der Wert der Teilfla-
che ist in der Regel als besonderes objekispezifisches Grundsticksmerkmal zu bericksichtigen,
vgl. Abb. 1.

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

Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgesteallt.

} Nichtbauland

Bauland

maximale Tiefe
bei Wohnbauland

= auler bei Villengrundsticken -

—40 m—

Stralke

Abb. 1: Bauland / Michbauland

Ein- und zweigeschossige Bauweise (Blaue Bodenrichtwerte)
Die dberwiegende Nulzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundstiicke mit

Ein- und Zwei-Familienhdusern. Die Baulandtiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die Zahl der
Vollgeschosse beschreibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittlichen Verhaltnisse.

Die Anwendung der Bodenrichtwerte in Villengebieten bedarf einer besonderen sachverstandigen
Wirdigung.

Mehrgeschossige Bauweise (Rote Bodenrichtwerte]
Die dberwiegende Nulzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundstiicke mit
zwei- und mehrgeschossigen Wohngebduden in Form von Mehrfamilienhausern oder die Mischnut-

zung (Ml- oder MK-Gebiet). Die Baulandtiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die Zahl der
Vollgeschosse beschreibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittlichen Verhaltnisse.

Zusatzlich ist den beschreibenden Merkmalen zu entnehmen, ob der Bodenrichtwert durch Transak-
tionen von unbebauten Grundstiicken, auf denen Mehrfamilienhduser in Form von Mietwohnhausern
oder in Form von Wohnungs- und Teileigentum gepragt ist.

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass in den letzten Jahren unbebaute Grundsticke auf de-
nen Mehrfamilienhauser in Form von Wohnungs- und Teileigentum errichtet werden, je nach Lage
und baulicher Ausnutzbarkeit bis zu 30% lOber dem jeweiligen Bodenrichtwert, der durch Transaktio-
nen von unbebauten Grundsticken auf denen Mehrfamilienhauser in Form von Mietwohnhausern
gepragt ist, gehandelt werden.
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IV.2.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit der Nr.: 17811. Der Richtwert ist wie folgt definiert:
zum Stichtag 01.01.2023 = 225,00 €/m?

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache

erschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = I-l

Grundstuckstiefe =40,0m

Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der vorhandenen
Vergleichspreise und unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der MalRe der baulichen Nutzung zwischen

Bodenrichtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 18. Juli 2023
wie folgt geschatzt:

i i

SR i 7 Bl 1 e e

Das Grundstuck entspricht hinreichend der Bodenrichtwertzone. Fur die Anpassung an den Stichtag ist nicht
erforderlich.

Teilflache A:
- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
537,00 m2z * 250,00 €/m? = 134 250 €
GrundstlicksgroRe: 537,00 m? Bodenwert unbelastet: rund 134 300 €
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Teilflache B:

Hausgartenflachen werden im Mittel mit 17% (6 — 28%) des Bodenrichtwertes in Ansatz gebracht. Unter
Beriicksichtigung der Groéfe und Ausrichtung (Westlage), halte ich 25% fiir sachgerecht.
250,00 * 0,25 =rund 63,00 €/m?

- Hausgartenflache
81,00 m2 * 63,00 €/m? = 5 103 €
GrundstlicksgroRe: 81,00 m? Bodenwert unbelastet: rund 5100 €

4.2.1.1 Gartenflichen mit direktern Bezug zum Hausgrundstiick

Filr die Auswertung der .Gartenflachen mit direklem Bazwg zum Hausgrundstick™ sind Kaufpreise aus den
Jahran 2013 bis 2022 verweandel worden. Dabei handell es sich um Zukaufe Uberwiegend aus dem Teilmarkt

dar Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke, die eine Abhangigkeil von der Tiefe des bereils vorhandenan
Grundsticks aufwaisan.

Warlansalz in % des Fléche der ausgewertaten
Badenwertas Kaufpreise [m]
Flachenart Anzahl Median von bis Median won bis
@ D 23 27 4 G0 280 40 860
|
Baulandliefe (BRYW) 40 m
10
b ] 28 17 G G0 240 50 F20

Baulandliefe (BRYW) 40 m
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IV.3 Bewertung des Erbbaurechts

IV.3.1 Allgemein

Gem. § 1 ErbbauRG (fruher: § 1012 BGB) ist das Erbbaurecht eine Belastung des Grundsticks in der Weise,
dass dem Berechtigten das verauf3erliche und vererbliche Recht (daher auch ,Erbbaurecht genannt) zusteht,
auf (oder unter) der Oberflache des Grundstlicks ein Bauwerk zu haben.

Das Erbbaurecht ist ein beschrankt dingliches Recht an einem fremden Grundsttick und zugleich ein
grundstiicksgleiches Recht, das grundsatzlich wie ein Grundstiick behandelt wird. Der Grundstiickseigentimer
verliert somit den Besitz des belsteten Grundstiicks sowie alle Nutzungen. Das Erbbaurecht wird auf Zeit
begriindet. Es ist eine Sonderform des Eigentums.

Der Erbbauzins ist die Gegenleistung flir das Erbbaurecht und stellt das wiederkehrende Entgelt, das der
Erbbauberechtigte an den Grundstiickseigentimer zu entrichten hat, dar. Die WertR 2006 definiert das Wesen
des Erbbaurechtszinssatzes unter Nummer 4.3.1 wie folgt:

LDer erzielbare Erbbauzins ist der im Erbbaurechtsvertrag vereinbarte und durch eine Anpassungsklausel
(Wertsicherungsklausel) oder in sonstiger gesetzlich zuldssiger Weise anzupassende Erbbauzins (vertraglich
und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins)*

Die Héhe des Erbbaurechts richtet sich i. d. R. nach der Immobilienart als auch nach dessen Nutzung.

Nachfolgende Erbbauzinssétze galten bis zur Niedrigzinsphase als typisch.

Nutzung des Erbbaurechtszinssatz Spanne
Erbbaurechtsgrundstiicks |(Mittelwert)

Ein- und 2,50 % 2,00 % - 3,00 %
Zweifamilienhausgrundstiicke

Mehrfamilienhausgrundsticke |3,50 % 3,00 % — 4,00 %
Gewerblich genutzte 6,00 % 5,50 % - 6,50 %
Grundstlicke

Quelle: Hans-Georg Tillmann/Wolfgang Kleiber/Wolfgang Seitz, in Hans-Georg Tillmann/ Kleiber/ Seitz:
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken, 2. Auflage 2017

hittelwert Sthlbe Median hinimum hdaximurm
Liegenschaftszinssatz [%] 0,9 1,2 0,9 1.7 3,2
Restnutzungsdauer [Jahre] 41 15 7 20 75
Bawirtschaftungskosten [%a] 16,4 28 16,0 10,0 230
Rohertragsverdelfaltiger 36,8 G4 364 181 67,5
Miete [€/m] 842 1,41 825 5.80 12,56
Kaufprais [€/m* WF] 3733 1.170 3642 1.620 7.403
Wohnflache [m?] 154 49 141 B4 360

Tabelle 5.5: Lisgenschafiszinssalz - Ein- wnd Zweifamiienhauser ohne Reihenmittelhduser
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IV.3.2 Barwert des Zinsvorteils des Erbbaurechts
Das Erbbaurecht ist fur die Zeit bis zum 30. Juni 2053 eingetragen.

Die Restlaufzeit des Erbbaurechts betragt am Stichtag rund 30 Jahre. Der tatsachlich gezahlte Erbbauzins fir
die Liegenschaft betragt zum Stichtag nach Angabe von Frau xxxxxxxxx 49,36 €/Jahr. Es ist nicht bekannt wann
dieser das letzte Mal angepasst wurde.

Marktanpassungsfakioren flr Erbbaugrundstiicke und Erbbaurechte konnten fir das Berichisjahr nicht
ausgewertel werden, da dem Gutachlerausschuss keine ausreichende Datengrundlage zur Verfligung
stand.

Zum Stichtag 01.01.2010 hat der Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte in Essen letzimalig ei-
nen Marklanpassungsfaktor fir Erbbaugrundsticke des individuellen Wohnungsbaus abgeleitet und
diesen in den Grundsticksmarkibernchten 2010 bis 2016 verdffentlicht.

Auch Marktanpassungsfaktoren flr Erbbaurechte wurden im Berichisjahr 2010 erstmaliy untersucht.
Aufgrund der garingen Fallzahl {23 Vertrage) und einer relativ grofen Streuung wurden keine Ergebnisse
auvsgewiesen. Die Untersuchungen bestatigten abgesehen von der donl dargesteliten Differenzierung
jedoch die im Marktbericht des Oberan Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Land Mordrhein-
Westfalen 2011 Kapitel 9.5.1 getroffenen Feststellungan, so dass die landesweaiten Auswertiungsergebnisse
dieses Barichlz auch in Eszen angewandl werdan kdnnen.

Zudemn hat der Obere Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Land MNordrhein-Westfalen in
seinem Marktbaricht 2021, Kapitel 3.5.3, die Gutachteraugschiisse aufgeflinrt, die Marktanpassungsfakio-
ren verdffentlicht haben. Hilfsweize kénnen die Auswarungen der entsprechendan Gulachterausschiisse

harangezogen wordadn. GMB Essen
Kennzahlen der Stichprobe Mittalwert Standardabweichung
Restlaufzait das Erbbaurechts 64 Jahre + 16 Jahre
Kapnahsmrungszlnssa.lz des 2.0 % L 0.3
unbelastaten Grundstlicks
lagetypischer Bodemeart 307 Euro / m* + 66 Euro/ m*
Erbbaurechtsfaktoren

- Einfamilienhausobjekte-
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0,90 ]
0.80
o] = = a2 =2 = = =2 ] = 2 (=]
= (=] = (=1 (=] (=] = = (=] (=]
= = = = = =] =] -] -] = -] =]
2 = 2 & & e = & = e 3 &
- - - - (3] (%] (3] (3] (2] L]

Finamzmathematischer Wert des Erbbaurechts (Euro)
GMB Duisburg
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Die Héhe des Erbbaurechts richtet sich i. d. R. nach der Immobilienart als auch nach dessen Nutzung.

Der Gutachterausschuss der Stadt Essen hat zum Stichtag fir Wohnhduser keinen Erbbauzins verdffentlicht.
Der Liegenschaftszins fir Ein- und Zweifamilienhdauser wurde vom Gutachterausschuss mit 0,9% +- 1,2
angegeben. Fir das zu bewertende Objekt halte ich, in Anlehnung an den Liegenschaftszins unter
Berlcksichtigung der Lage, der Lage auf dem Immobilienmarkt, sowie dem der Gebaudestruktur (DHH,
Gemeinschaftsgiebel), mit 1,5% als Erbbauzins firr sachgerecht.

Der sich daraus ergebende Zinsvorteil fir den Erbbauberechtigten zum Stichtag errechnet sich wie folgt:

* Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

1,5 % * (134 300 € + 5 100 €) 2 091,00 €
* Erbbauzins (jahrlich) - 49,36 €
* Zinsvorteil des Erbbauberechtigten 2 041,64 €
* Vervielfaltiger * 24,02

bei 30 Jahren Restlaufzeit und 1,5 % LZ
2 041,64 * 24,02

* Barwert des Zinsvorteils des Erbbauberechtigten 49 040 €
rund 49 000 €
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IV.4 Sachwertermittlung

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

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

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

BAUNEBENKOSTEN

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

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

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

WERTMINDERUNG

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

a) Wegen Alters

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

b) Wegen Bauméngeln und Bauschéden

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen Bauschdden und Bauméngel wurden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir ihre notwendigen Kosten quantifiziert.
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Mormalherstellungskosten

Gebaudestandard

Baunebenkosten

Regionalisierungsfaktoren

Komekturfaktoren

Bezugsmalstab

Micht in der BGF erfasste Bauteile

Aulenanlagen

Baupreisindex

Gesamitnutzungsdauer

MHK 2010 (Anlage 1 Sachwertmodell der AGVGA.NRW)

nach Anlage 2 Sachwertmodell der AGVGA NRW

in den MHK 2010 enthalten

keine

nach Anlage 5 Sachwertmodell der AGVGA NRW wegen

= Grad der Nutzbarkeit des Dachgeschosses
= vorhandenen / fehlenden Drempels

= ausgebauten Spitzbodens

- Staffelgeschoss

= Geschossen mit Dachschragen

= keine Korrektur wegen Gebaudegrole

Bruttogrundfliche in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 entspre-
chend Sachwertmodell der AGVGA NRW (nur Grundflachen der
Bereiche a und b)

Wertansatz nach Anlage 7 Sachwertmodell der AGVGANRW
bzw. sachverstandiger Einschatzung

prozentaler Ansatz fur typischenweise vorhandene Hausanschlis-
se, Terrasse und Einfriedung

= 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilien-
hausem

= 7% der Herstellungskosten bei Doppelhaushalften und
Reihenendhiusem

= 8% der Herstellungskesten bei Reihenmittelhdusem

Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

80 Jahre chne Madifizierung nach dem Ausstattungstandard

Der Gutachlarausschuss hat fir Bin- und Zweifamilienhduser ohne Reihanmittelhauser den Sachwertfaklor
ermitielt zu 1,48. Die Tabelle 5.3 und die Abbildung 5.8 beschreiben die Stichprobe, auf deren Basis der

Faktor abgelaitatl wurda.

Mittehwert SlAbw Median Minimum Maximum
Sachwertfaktor 1,48 0,28 1,48 0,87 2,00
Restnultzungsdauver [Jahra] 40 16 ar 13 5
Kaufprais [E/m* WF] 3.493 1.082 3.356 1.188 7403
Wohnflache [m?] 142 as 135 64 250
Vorl&ufiger Sachwerl [€] 340.550 129149 36016 124 006 T7R.275
Gebaudestandard 28 0.5 27 1.8 4.7
Grundsticksflache [m7] 428 154 409 166 785
Bodenwert [E] 152.336 T78.203 131.100 30,841 380.310

Tabelie 5.3: Sachwertfaktor - Ein- und Zweifamienhduser ohne Reihenmittethawser
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IV.4.1 Wohnhaus

(differenzierte Sachwertermittiung auf der Grundlage der "Normalherstellungskosten 2010°
des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau)

Bruttogeschossflache (BGF) rd. 260,00 m?
* fiktives Baujahr des Gebaudes: 1969
* Typbeschreibung aus den ‘NHK 2010" des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten zum Stichtag der Wertermittlung:

Aussiatung
Typ 1 i 3 4 5 Auswahl
’_/"A“-\.\ 1.01 |[freistehends Einfamilienhiuser G55 725 835 1005 1260
= .
201 |Doppel- und Reihenendhiuser 615 85 785 545 1180 0oz
301 [Reihenmittelhduzer 575 &40 735 385 1105
Vargabe NHE. - =
2010 B8 B85 TBS Ent 1180 3 } B
eirschiiefliich Bsunebeninsten in Hohe von 17% E H = =
e Ausstattungssandand = P -
L 2 3 4 ] 5 i’
Holrischwerk, Tiegeimauemwerk; |ein-rweischabges Mousrwerk,  |Ein e i, fapenidi gesiakiete F den mil
Fugenglsdstice, Fulr, z0. Giiermiegel oder lz3. u.l:iLl:dlhng:lrl, hltlﬁ:i,'l'odurrﬁm Ir_E. onsinulciver Gliederung
erdzdung it Hohlbdocketeine: Kl sl sheinen, Nelurschisfer; S sl riefungen, Erker o),
Faserzeme niplaien, werpaket uned gesirichen oder Fazseloeaizinen; Wamedimmung (nach ca. 2005) SitibelnFedigiele,
Hiumen=chindel nder sirfacken [Holoverdeidumg; Edelputz; Noturrienizzade, Bemenie mo
Kunshrinfiplati=n michi zedgemaler Warmezcrutr |[Wimedimmysrbundaysiem Fugfer- Blanabiech, mehrge- ici 158
= xin oder deutich rict vur ca, 1985 der Warmedammputz [rach ca. schaszigs Glasiazaden;
zeilgemaker Warmeschultz (o 1955 Cammung im Passivheuzstandas
ca. 1080)
Bonsiges
Ansat 100%
Dachpappe, Faserremeniplsiien |sinfache Belondscheisine oder | Fasersement-Schindsin, glasiedr Tondachrs kochwerige Endeciung 2 8. sus
! Weellplatien Tondschriege, beschichiete Belondschslzine | mushidung fw. als Bud-.i:ﬂu:uuq Schicfer oder Kupfer,
ksine bin gerings Dachddmmung |SRumenschindel; und Tondschziegel, Honsinikon in Beefischichtholz, |Dachbegrinung, befabrbares
michi zsdgemile Dachdimmung [Felienabdichung; sctmres Massicfacadach; Flachdach;
& (worca. 1985) Rinnen und Falirchre aus besandmre Dackformes, 2B sufwendig geghedere
& (Biniciech; Morsarderr, Walmdach: Dechiandschak, sichliave _
Dechdimmung rech ca. 1895 [aupamendsmmung, beodurc  |DegEndack-konsirudionen; 1% 133
=chnitliche Démmung [nachca.  Rinmen und Falirchre sus Kupfer;
2005y D im Passivhauzstandasd
2onsiges
Ansaz 100%
Erfachvemgiasng Twefacsvenglasung (vor ca |Eweinchverglamung [nachca.  |Dmedachverglasung, Sommenr (Srolle festeishende Fenstediichen,
E mirfache Holetims o0 1995}, Rolifdan [manusdl]; schutzglas, sufwendigers Rahmen, | Speziniveglasung [Schall- und
] Heuskr mif richi zeilgemalem  [Howslie mi zedgemalem FoliSden |glekir.|; Somnenschuiz);
E E 5 WEemechutr (vorca. 1095 Wimmeschutr (nach ca. 1995]  |hoherwedige Tiesnlsge B mi | Aullanbies in hochwedigen 1% 79
e Zadentel Sezondarer Liafarimier :
Enbruchechuiz
Sonsges
Ansatr 0% 30%
Fachwerowénde, einfache mazsve tregends Innemuande. mdihngﬂd:hm n  |Sichimavenert, geziniriz Wandsblsade (z 5. Pleiler
Pules| shmputre, sinfache nichl tregende Vinde n Lpfihrung ow. mit  |WandvedSfslungen (Hobzpanssls); |woringsn, sbgesetrs oder
Walkansriche; Leschthmumeise iz.B. Dammmeateral gefili= H i qeacrwur-gens Wandparten]
‘; j Fillungsliren, gesirichen, mi  |Holestinderwainde mil Siindertnrstukbonen; Schitefimelemerte, Glashieen,  [VedtSfelungen [Bdelalz, Metal],
- mirfacnen Seschligen ohne (Gipsiariion], Gipadiden =chwesre Tiiren, Holzzmeges winlcuris s Tirolader AklusSkpute, 1% 82
=2 Dichtungen leichie Tiren, Etnhlzargen Brmrdschutzerideid
reumiche aufwendige Tirelemenie
2onsiges
Ansaz 40% 50%
g Hobrtaliendaccen ohme Flllirg, |Hoirteleerdecken mit Filling,  |Befon- und Holzhaleendecien mi|Declken rrliyuﬂ.!mfspunmei Decker mil groden Epsrmweien,
- 3 pali=rputr; Maspendecker; Trb- und Luftschalischuk zB |Deco edurg gegliede, Decoen-vertfelungan
3 ‘Weichholzirepper i eimfacher Ad|Sisl cder Herbolbrepmen in - [schwimmender Exbich]; [HolrpanesisKameten (Edeiholr, kietnl];
¥ E ; und Susfiteurg; airfacher Ot und AusfiFmng  |geesdSsfige Treppen sus pewends=f= Treppen mum Elabl-  |beite Enhibelon-, Wsinl- sder
? = kein Trichalischuiz Shaklbelon oder Skl befon oder Siahl, Harlhoke- Hartholzireppenanisge mit 1% B4
I Harfenireppe, Tritschalzchulz  |breppenanisge in beszerer Afund  |hochwerigem Gelinder
:E Ausizhmng
2onsiges
Ansatz 20% 80%
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chne Belng Lincleunr, Teppich-, Laminal-  |Linoleumr, Teppich-, Laminal- furstenplaen, Ferigeariosi, figes Parett | tige
und PYC-30den einfacher &4 |und PVC-Baden besserer St und [hochwerfige Fliesen, Temersr- | Mndursizinplaken, hochwedige
und Sarsfiirming Sasfinming, Fliemen, belmg, hochwsrige Edalhiolzhiden muf gadsmmisr
b Kursbslrinplafien Illumhchhodm auf gedémenler  |Unlesbonstukbon s 39
Bonsiges
Anzat 100%
einfaches Bad md Sknd W 1 Bad mil WC, Dusche oder 1 Bad mit WE, Dusche und 12 Bader md . zwei trere grofimigige, | 2
- E, _-g.mlutu-g auf Ptz Smdewmrne; Eadewanne, Gast=-HT; Waschbecken, tiw. Bidetilrinal,  |Sader, Gazte-IWC;
F ] E (Ofarbemmririch, sisfmche BVC- |sisfschs Wand- und \Ward-und Boderfimsen, (Za=ie-WC, bodengleiche Dusche; |hochwesige Wand- und
E Bodenb=isge Boderfieser, {zsiweise gefies]  |mumboch geffiest Wand- und Boderfh Blosde nplai 1 =
E AR ; i e 7l
3 liwets in gercberer Cusitst e
Flachendeko
Sonsiges
Ansatz 100%
Enzelofien, Schwerimfiheiung  (Fem- oder Zentmbheiming, eleidronisch gesieureds Fem- lTbutnfr’nirg, Solareollekforen| Solasoleidoren fir
=irfache Wermuthezung, oder Zentmibezung, Lir W) i W qurg urd
E einzeine Gazsubermand- Miederiempersiur- oder abrdicher Kami =l Heizung, Blockhezieafwerk,
% themmen, Mechbiomspeicher,  |Bremeediesse] ‘Wamepumpe, Hybrid-Sysizme; o &4
- Fullbodenheizung [vor ca. 1955) sufwmnlige mussTichs
Kamiraninge
Bonsiges
Anzat D% 30%
ser wenge Slecidozen wenge Sisckdosen, Schafler und [zefgemales Arzshl an |zahleiche Sleckdozen und Videor und z=rirale &lnrmanlsge,
ol E é‘ Schalter urd Eicherungen, kein | Sicherungen Sheckd urd Lichinusiissen, |Lichinusifxse, hochwerige bl Lidung mit
E ] a Fablerstomachutzschater |F1- | Eshieruchen | 1935) mit Sbdechunger, dezertmbe | Dtung | 'WEmelsmcher, Kimaanisgs,
o E i Schalter), Lehungen lehweme af Unzrsed=shing und mi Wametauscher, mehreme LAM- | Bussysiem &% 47
Putz DDk und Femashasschiisse
Sonsiges
Ansatz 100% [
Normalherstellungskosten bezegen auf das Basisjahr 2010 | Ermittelter Kostenkennwert 100% 77
Gebaudestandardkennzahl 24

Die Ausstattung der zu bewertenden Liegenschaft entspricht im Mittel der Standardstufe 2-3. Fiir die Nutzung
als Zweifamilienhaus ist ein Zuschlag von 5% zu berilcksichtigen und fir die groRen Gauben halte ich einen
weiteren Zuschlag von 3% flur sachgerecht. Die Auswertung hat 727 €/m? BGF ergeben.

Der Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag Juli 2023 betragt gemanR den Veréffentlichungen des
statistischen Bundesamtes 177,9.

=727 * 1,08 * 177,9/100

* Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag

260,00 m* BGF

* 1397 €/m? BGF

* Wertminderung wegen Alters (lineare Alterswertminderung)
Gesamtnutzungsdauer

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt)

80 Jahre
26 Jahre

67,50 % des Herstellungswerts (incl. Baunebenkosten)

Gebaudewert (incl. Baunebenkosten)

IV.4.1.1 Zusammenfassung der Sachwerte

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

* Gebaudewerte (incl. Baunebenkosten)

= rund 1 397 €/m? Brutto Baukosten

363 220 €

- 245174 €
118 046 €

118 046 €

Wert der AuBenanlagen (incl. Baunebenkosten gemafl GMB) wird mit
rund 7% der Gebaudeherstellungskosten alterswertgemindert

bericksichtigt

Barwert des Zinsvorteils

8 263 €

49 000 €

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

175 309 €
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* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Risikoabschlag fir nicht vorliegende Genehmigungen pauschal

Doppelgarage pauschal

Gartenhaus, aufgrund des schlechten baulichen Zustands wird
dem Gebaude kein Wert mehr beigemessen.

Instandhaltungsriickstau (s. Seite 8)

e Feuchtigkeitsschaden im Keller

e Uberarbeitungsbedirftiger Anstrich der Holzflachen im
Aufdenbereich

e Abplatzungen an der Stiitzwand der Kellerausgangstreppe
der Untersicht des Balkons und der Hauseingangstreppe

e Rostschaden an den Gelandern und der Treppe im
Aufdenbereich

e schadhafte Fliesen im Flur EG

e Schimmel an den Fugen der Glasbausteine

e erneuerungsbedirftiger Anstrich der GeschoRtreppe

e die Wandbelage im Treppenhaus wurden entfernt

e defekte Rolllade im DG

e das Gelander im Treppenhaus fehlt

Anpassung an den Grundstiicksmarkt, der Gutachterausschuss Essen
hat keine Erbbaurechtsfaktoren veréffentlicht. Der GAA Duisburg gibt
bei einem vorlaufigen Sachwert von 175 000 € einen Faktor von 1,8
an. Basiswert fiur die Regressionsformel ist eine Restlaufzeit des
Erbbaurechts von 64 Jahren +- 16 (s. Seite 18). Die Restlaufzeit des
Bewertungsgrundstlicks betragt zum Stichtag 30 Jahre.

Der Sachwertfaktor (ohne Erbbaurecht) fir Einfamilienhduser wurde
mit 1,48 +- 0,28 ermittelt mit einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren,
einer Wohnflache von 142 m? und einem Geb&udestandard von 2,8.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um eine 1953
errichtete Doppelhaushélfte mit einer ermittelten Restnutzungsdauer
von 26 Jahren.

Bei einem Verkauf an Dritte besteht die Mdglichkeit den zum Stichtag
sehr niedrigen Erbbauzins neu zu vereinbaren, wodurch sich der
Barwert des Zinsvorteils entsprechend  reduziert. Unter
Bericksichtigung des nicht mehr zeitgemaRen, baulichen
Warmeschutz, dem Investitionsrisiko durch das GEG und der Lage
auf dem Immobilienmarkt, dem Gemeinschaftsgiebel und der
ermittelten Restnutzungsdauer, sowie insbesondere der Restlaufzeit
des Erbbaurechts von nur 30 Jahren, halte ich insgesamt einen Faktor
von 1,2 fir sachgerecht.

175309 * 0,20

Marktangepasster Sachwert
rd.

- 5000 €

6 000 €

0€

- 20 000 €

35 062 €

191 371 €
191 000 €
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IV.5 Ertragswertermittiung
Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im

Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden
Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

ERTRAGSVERHALTNISSE

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

ROHERTRAG

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

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgeméf3en Bewirtschaftung des Grundstlicks (insbesondere der Gebédude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die nicht umlagefdhigen Betriebskosten, die

Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung
ist durch Einrechnung in den Vervielféltiger beriicksichtigt.

MODELLWERTE FUR BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
Stand: 01.01.2022

1. Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung
L. Verwaltungskosten

312 Buro  Jahdich Je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei Ein- und
Zweifamilienhausem

373 Eure  jahdich je Eigentumswohnung

41 Euro  jahrich for Garagen bzw. Steliplatze
II. Instandhaltungskosten

12,20 Euroim®  jdhrich je Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen
von den Mietern getragen werden

92 Eura  jahrich |& Garage oder Shnlichem Einstellplatz einschlialk-
lich der Kosten for Schdnhaitsreparaturen

lll. Mistausfallwagnis

2% des marktOblich erzielbaren Rohertrags
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LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

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

Als Liegenschaftszinssatz wird hier 1,5 % als sachgerecht angenommen.
5.1.41 Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhduser

Der Gutachterausschuss hal flr Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmilielhduser den Liegenschafls-
Zinssalz ermittalt zu 0,9%. Die Tabelle 5.5 und die Abbildung 5.11 beschraiben die Stichprobe, aufl daren
Basis der Jinssaltz abgeleilel wurde.

Miltehwert SlAbw Median Minimum Maximum
Liegenschaftszinssatz [%] 0,9 1,2 0.9 1,7 3.2
Restnutzungsdauver [Jahre] 41 15 ar 20 5
Bewirtschaflungskostan [%) 16,4 2.8 16,0 10,0 230
Rohertragsvervialiaitiger 36,8 5.4 36.4 18,1 B7.5
Miale [E/m?] B42 141 8,29 5,80 12,56
Kaufpreis [Efm? WF] 3.733 1.170 3642 1.620 7403
Wahnfldche [m?] 154 49 141 64 360

Tabelie 5.5; Liegenschaftszinsssiz - Ein- und Zweifamilienhdussr ohne Relhenmitfethduser

Begriindung: Der Liegenschaftszinssatz fur Ein- und Zweifamilienhdusern liegt bei 0,9% +- 1,2 mit einer
Restnutzungsdauer von 42 Jahren. Fir das zu bewertende Objekt halte ich, in Anlehnung an den
Liegenschaftszins unter Berlcksichtigung der Lage, der Lage auf dem Immobilienmarkt, sowie dem der
Gebaudestruktur (DHH, Gemeinschaftsgiebel), mit 1,5% flr sachgerecht.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

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

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

Zustand, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geénderte
Restnutzungsdauer berticksichtigt sind.
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IV.5.1 Ertragswert Wohnhaus

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

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m?2 €/m? € €
Erdgeschoss 58, 30 7,20 rd. 420,00 5 040,00
Dachgeschoss 71, 60 7,00 rd. 501,00 6 012,00
Garage 2 50,00 100,00 1 200,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 12 252 €

Die Berechnung der Wohnflachen wurde von mir auf Grundlage der Plane sachverstandig und
wohnwertabhangig ermittelt. Diese Berechnungen koénnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften
(WoFI1V; 11.BV) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 706 €

312,00 €/WE, 41,00 €/GA

Instandhaltungsaufwendungen 1769 €

12,20 €/m?WF/NF, 92,00 €/GA

Mietausfallwagnis 245 €

in v.H. der Nettokaltmiete = 2,00 %

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 2720 € = 22,2 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 8622 €

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

1,5 % * 134 300 € - 2015€
* Ertrag der baulichen Anlagen 6 607 €

* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 26 Jahre

* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 21,40
bei 26 Jahren RND und 1,5 % LZ

* Ertragswert der baulichen Anlagen 141 390 €
Barwert des Zinsvorteils 49 000 €
* vorlaufiger Ertragswert 190 390 €

- Risikoabschlag flir nicht vorliegende - 5000¢€

Genehmigungen pauschal

- Gartenhaus, aufgrund des schlechten
baulichen Zustands wird dem Gebaude kein
Wert mehr beigemessen. 0€

- Instandhaltungsriickstau (s. Seite 8) -20 000 €

- Marktanpassung: Die Ausstattung sowie die
Marktlage ist hinreichen im Liegenschaftszins
und der Miete berticksichtigt

* Ertragswert insgesamt 184 864 €
rd. 185000 €
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V. Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die in der Nahe des Sachwertertes liegen. Der unbelastete Sachwert wurde mit rund
191 000 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das bebaute Erbbaurecht an dem Grundstiick in
45309 Essen, Wintersellweg 14

Gemarkung Schonnebeck
Flur Flurstick GrofBe

19 121 618,00 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 18. Juli 2023

190 000 €
in Worten: einhundertneunzigtausend EURO

geschatzt.

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

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

Essen, 19.04.2024

Sabine Berchem
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen

Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.
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IX. Lageplan

A Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
4|5n1;;aE;zq - mit kommunalen Erganzungen -
EIursl{.ick: 121 Stladlgrundkarte 1:500
ur: 18

Gamarkung: Schonnéieck

Erstelit: 21.11,2023
‘Wintersatweg 14, Essen
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