EVA HOFFMANN-DODEL Sachverstiandigenbiiro

Dipl.- Ing. Architektin
fur Immobilienbewertung

Von der Industrie- und Handelskammer fir
Essen, Milheim an der Ruhr, Oberhausen zu
Essen offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige flr bebaute und unbebaute
Grundstiicke. Zertifizierte Sachverstandige
fur Immobilienbewertung DIAZert(LF)-
DIN EN ISO/IEC 17024

Es handelt sich um die Internetversion aes Gutacntens, daile
fiilr Bietinteressenten erstellt wurde. Diese unterscheidet sich
von dem Originalgutachten, welches nur den Verfahrensbetei-
ligten bekannt gemacht wird, dadurch, dass es z.T. Kkeine
Anlagen (Bauzeichnungen, pp.) und Innenaufnahmen enthilt.

25.03.2024

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

Zwangsversteigerungsverfahren Geschiaftsnummer: 183 K 022/23

A) Erbbaurecht an dem mit einem Zweifamilienhaus
(Reihenmittelhaus) bebauten Grundstiick
in 45276 Essen, Krekelerhang 14,
Gemarkung Steele, Flur 32, Flurstiick 431,
Erbbaugrundbuch von Steele Blatt 197

y/

Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes: 270.000,00 EUR

B) 1/5 Miteigentumsanteil an dem Erbbaurecht fiir das
mit einem Garagengebiude bebaute Grundstiick
in 45276 Essen, Krekelerhang,
Gemarkung Steele, Flur 32, Flurstiick 435,
Erbbaugrundbuch von Steele Blatt 201

Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes: 9.000,00 EUR
Wertermittlungsstichtag (=Qualititsstichtag): 01.03.2024

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

bewertet wurde.
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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 23.01.2024, Ge-
schiftsnr. 183 K 022/23:

,In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft
A) des Erbbaurechts und B) des 1/5 Miteigentumsanteils am Erbbaurecht
Grundbuchbezeichnung:
Grundbuch von Steele A) Blatt 197 und B) Blatt 201 (Amtsgerichtsbezirk Es-
sen-Steele)
zu A):
BV Ifd. Nr. 1: Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Steele
Blatt 173 unter Ifd. Nr. 1 des BV verzeichneten Grundstiicks:
Gemarkung Steele, Flur 32, Flurstiick 431, Hof- und Gebdudefldche,
Krekelerhang 14, Grofe: 2,19 a in Abt. Il unter Nr. 2 fiir die Dauer von 99
Jahren seit dem Tag der Eintragung.
zu B):
BV Ifd. Nr. 1: Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Steele
Blatt 177 unter Ifd. Nr. 1 des BV verzeichneten Grundstiicks:
Gemarkung Steele, Flur 32, Flurstiick 435, Gebdude- und Freifldche,
Krekelerhang, Grofse: 3,76 a in Abt. Il unter Nr. 2 fiir die Dauer von 99 Jah-

ren seit dem Tag der Eintragung.

Eigentiimer:

XXX -,

soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstdn-

digen Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim / Ruhr ein-
geholt werden (§ 74a Abs. 5 ZVG).

Das Gutachten soll den Wert des Erbbaurechts und des (Wege-Garagenhofanteils)

¢

1/5 Miteigentumsanteils am Erbbaurecht gesondert ausweisen.

B. Vorbemerkung

Zur Bewertung steht an: Der Wert des Erbbaurechtes.

Fiir die Laufzeit eines Erbbaurechts gibt der Grundstiickseigentiimer (Erbbaurechtsge-
ber) den Besitz, nicht jedoch das Eigentum an einem Grundstiick auf und rdumt dem
Erbbauberechtigten das grundstiicksgleiche Erbbaurecht ein. Hierfiir erhélt der Eigen-
tiimer tiber die Laufzeit des Erbbaurechtsvertrags ein Entgelt in Form des Erbbauzinses.
Soweit der Erbbaurechtsvertrag eine sog. Anpassungsklausel enthélt, kann der Erbbau-
zins wihrend der Vertragslaufzeit nach bestimmten Mal3stdben angepasst werden.
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In Abteilung IT des Erbbaugrundbuchs von Steele Blatt 197 und Blatt 201 wurde je-
weils eine Erbbauzinsreallast eingetragen. Ob dieses Recht gemél § 52 ZVG beste-
hen bleibt, kann bis zum Versteigerungstermin nicht geklirt werden.

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

Es handelt sich dabei um den Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes.

C. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behdrden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Stralenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom
16.02.2024.

1.2 Schreiben des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten
vom 05.03.2024.

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 07.02.2024.

1.4  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 09.02.2024.

1.5  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.6  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Steele, Erbgrundbuch von
Steele Blatt 197 und Blatt 201 vom 24.10.2023.

1.7  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2023.

1.8  Internetauskunft der Stadt Essen zum aktuellen planungsrechtlichen Zustand.

1.9  Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.10 Erbbauvertrige vom 04.06.1969 (UR-Nr.238/1969 und UR.-Nr. 242/1969,
Notar xxx.

1.11 Hausakte der Stadt Essen.

2. Durchgefiihrter Ortstermin:
2.1  Feststellungen Orts- und Erérterungstermin am 01.03.2024. Teilnehmer:
xxx, Miteigentiimerin
xxx, Miteigentiimerin
xxx, Miteigentiimerin und Bewohnerin der Wohnung OG
xxX, Bekannter von xxx

4
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Frau Dipl.-Ing. E. Hoffmann-Dodel, Sachverstindige
Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachversténdiger, Biiro Hoffmann-Dodel

2.2 Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage und Erstellung eines Aufmalles am Ortstermin.
Am Ortstermin konnte das Objekt, aufier der Garage von innen, komplett be-
sichtigt werden.

3. Eigentiimer: XxX XXX XXX

4. Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 01.03.2024, festgelegt.

5. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 85 Seiten. Hierin sind 7 Anlagen
mit 8 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt,
davon eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version
und eine Auslageversion.

1. Grundstiicksbeschreibung
1.1 Tatséchliche Eigenschaften

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

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

Lage, Entfernungen: Essen-Steele.
Essen-Steele war bis 1929 eine unabhingige Stadt
und wird heute als Mittelzentrum eingestuft mit rd.
17.100 Einwohnern. Der S-Bahnhof Essen-Steele
zdhlt nach dem Hauptbahnhof zu den wichtigsten
Verkehrsknotenpunkten der Stadt Essen. Von hier
aus verkehren drei S-Bahnlinien unter anderem in die
Nachbarstiddte Duisburg, Bochum, Dortmund, Ober-
hausen, Miilheim und Hattingen. Auflerdem wird der
Diisseldorfer Flughafen angefahren.
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Wohn- bzw. Geschiéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e
und im Ortsteil:

Steele verfiigt tiber eine verkehrsberuhigte Fullgén-
gerzone mit zahlreichen Geschiften. Auflerdem findet
sich hier das Lutherkrankenhaus ein Theater, sowie
Amtsgericht Essen- Steele. In Steele sind alle Schul-
formen vorhanden. Die siidliche Grenze des Stadtteils
bildet die Ruhr, die hier mit einer breiten Promenade
und einem kleinen Freibad ausgestattet ist.

Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Ca. 1,6 km zum Stadtteilzentrum von Steele. Ca. 7,4
km bis zum Hauptbahnhof und Essener Stadtzent-
rum. Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt
nach Norden in ca. 3,3 km Entfernung an der Auf-
fahrt Essen—Kray zur A 40.

Lageklasse 3 gemall Anlage des Mietspiegels der
Stadt Essen (= Faktor 1,00).

Geschiifte des tdglichen Bedarfs bzw. eine Fuligidn-
gerzone mit verschiedenen Léden und Gastronomie
sind in ca. 1,6 km Entfernung im Stadtteilzentrum
von Steele vorhanden. In ca. 500 — 800 m Entfernung
befinden sich zwei Lebensmitteldiscounter, jeweils
mit Béacker. Der S-Bahnhof Steele-Ost liegt etwa 550
m entfernt. Direkt daneben befinden sich Bushalte-
stellen fiir mehrere Buslinien in der Bochumer Land-
straf3e.

Bei der Bebauung des zu bewertenden Grundstiicks,
Flurstiick 431, handelt es sich um ein 2-geschossiges
Zweifamilienwohnhaus, erstellt als Reihenmittelhaus
mit Flachdach. Die ndhere Umgebung ist geprégt
durch iiberwiegend 2-geschossige Wohnhéuser in
Reihen oder als Doppelhéuser. In der Nidhe befinden
sich eine ehemalige Kirche mit angeschlossenem
Kindergarten sowie die Katholische Hauptschule
Steele. Am Ende der Stralle Krekelerhang sind Bau-
arbeiten auf dem Flurstiick 523 zugange, angeblich
wird hier die ehemalige Kirche zu Wohnungen
umgebaut. Das ebenfalls zu bewertende Grundstiick,
Flurstiick 435, an dem 1/5 Miteigentumsanteil be-
steht, wurde mit einem Garagengebédude bebaut.

7
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtteil Essen —Steele ein-
gefiigt.

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

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit den zu bewertenden Grundstii-
cken, Flurstiicke 431 und 435, eingefiigt (unmaBstéblich):

Stadt Essen AI.ISZI.IQ aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
45127 Essen

Flurstick: 431 Stadtgrundkarte

{FEI::ﬁsriung: Sieale Erstalit: 07.02.2024

Krekelerhang 14, Essen Zeichen:

|3235?2m |3235?aoo
1a 0 a0 40 B0 Moter Diie Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
Mafistab men Ges § 11 (1) DVDZVermkats NRW
lulm?. T andiungen werden
nach § 27 VermkKal® NRW verfolgl.

Lizenz vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 431 (Zweifamilienhaus):

StraBBenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

Flurstiick 435 (Garagenhof):

StraBBenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Ca. 8,00 m zum Krekelerhang.
Ca. 8,00 m.

Ca. 27,00 m.

219 m?.

Anndhernd trapezformig.

Hanglage, nach hinten (Westen) leicht abfallend.
Starker Versprung an der riickwiértigen Grenze.

Ca. 14,00 m zum Krekelerhang.
Ca. 16,00 m.

Ca. 23,50 m.

376 m?.

UnregelmaBig, trapezéhnlich.

Im hinteren Bereich (Westen) stark abfallend.

Krekelerhang: Privatstral3e It. Anliegerbescheini-
gung der Stadt Essen, Sackgasse.

Es handelt sich um eine abschiissige Stralle mit Ge-
falle von Norden nach Siiden.

Krekelerhang: Asphaltierte Fahrbahn, einseitiger
gepflasterter Gehweg. Parkmoglichkeiten auf der
StralBe, auf der Seite des zu bewertenden Objekts.

Die Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalab-
gabengesetz (KAGNW) sind fiir die Anliegerfront
zum Krekelerhang getilgt. Die ErschlieBungsbeitrige
nach dem BauGB sind fiir die Anliegerfont noch
nicht getilgt. Zurzeit besteht keine ErschlieBungsbei-
tragspflicht nach dem Baugesetzbuch (BauGB), da es
sich um eine Privatstralle handelt. Stralenbauliche
MalBnahmen, die eine Beitragspflicht gem. § 8 des
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Anmerkung:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Kommunalabgabengesetzes auslosen, liegen derzeit
dem Sachgebiet nicht als Meldung vor.

Das schlie3t keine weiteren in der Zukunft entste-
henden moglichen Kosten aus.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Telefon.

Das 2-geschossige Zweifamilienhaus (Flurstiick 431)
wurde als Teil einer Reihenhausbebauung mit insge-
samt 7 Héusern errichtet. Zu beiden Seiten schlielen
sich Gebdude gleicher Bauweise und deren Girten an.
Die Bebauung wurde zuriickversetzt zur Straf3e erstellt,
der Vorgartenbereich wurde offen und ohne Einfrie-
dungen angelegt. Das Grundstiick befindet sich in
Hanglage und féllt nach Westen hin leicht ab, wie auch
die Nachbargrundstiicke. An der hinteren, bzw. westli-
chen Grundstiicksgrenze wurde eine Stiitzmauer zu ei-
ner angrenzenden und deutlich tiefer gelegenen Klein-
gartenanlage errichtet.

Auf dem Flurstiick 435 wurde ein Garagengebiude
errichtet, welches an die nordostliche Grundstiicksseite
grenzt. Im hinteren, bzw. nordwestlichen Bereich fallt
das Grundstiick steil ab zu der tiefer gelegenen Klein-
gartenanlage.

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

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Erbbau-
grundbuchs von Steele Blatt 197:
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Amtsgericht Essen-Steele Grundbuch von Steele slatt 197  Bestandsverzeichnis
Lﬁdm mm:. Bezeichaung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechie Gréfle
Gemarkun Karn Lisgan- Wirischaflart T
G- |dor o] Varmassungubasih) Flor | Flortdce | schofisbuch e
sicks sicks a b e/d [ e & =
1 7 3 ]
1 Erbbaurecht, etragen auf gem im Grundbuch von Steele Blatt 0173
unter 1fd, Nr.l1 des| Bestandsverzeic sses verzeichneten Grundstiielk:

f-und Gebdéudefléche, - 2|19
Erekelerhang 14

Steele |32 431 rL
in Abteilung unter Nr., 2 fiir die [Bauer von 99 Jahren seit dem Tagd |
der Eintrag |
Der Erbbauberechtigbe bedarf pur Verfiulerung des Erbbaurechts und zuy
Belastung mit piner| Hypothek,| Grund- oder Rentenschuld oder einer
Reallast der Zuatimpung des fekseigentiimers.Ale Eipentiimer
-des belastaten fatiicks i g katholische Kirchengeme erge |
Jesu in Essen—Steelg . Bezuglich des Inhalte des Hechts
L

r . JIT:J. 2 1969 Bezug genommen. Einge-
tragen am 28, T .

- - -

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Erbbau-
grundbuchs von Steele Blatt 201:

Amisgerichl Essen-Steele Grundbuch von Steele Blatt 201 Bestandsverzeichnis
Loufande m.:r Bezsichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grifls
M:T' IuHufem: Gamarken Karta I'L.g.... r s a
Grund- |dar Grund- ___'_f\l"millmvﬂb;t} Aur | Flm‘ﬂdl‘__l_-d_-‘_ni_h_ﬂ, . Wirtichafuan uad Lage

+hicke wicke a b i L] | - ha o qm
I ] 3 ]
1 Erbbaurecht, elingetbagen auf Hem im Grundbuch von Steele Blatt 0177 unter Lfd.| Nr
41 des Bestandaiverzelchnisses verzelichneten Grundstiick:
Gebdude- und Freifldche
Staele ’ %2 435 201, | Hofe nnd Gehindeflschs, 3|76
JAm Buschearten Krekelerhang

in Abteilung unter Nr. 2 fiir die Daver von 99 Jahren seit dem Tagd
BUng .
Der Erbbauberschtigpe bedarf jzur Verd
mit einer Hypothek,| Grund- oder Rente
des Grundstiick sigentiimers. fls Eig

emeinde Her
Inhalts des Rechts nir% auf d

Eingetragen 31. puli 1969.

des Erbbsurechts und zus
oder einer Reallast der
i alastete stiick

In Abteilung II des Erbbaugrundbuchs von Steele
Blatt 197 besteht, abgesehen vom Zwangsversteige-
rungsvermerk, folgende Eintragung:

Heallast in Hihe eines jihrlichen Erbbauzinses von 306,60 DM (Dreihundert-
undsechs 60/100 Deutsche Mark) fiir den jeweiligen Eigentiimer des mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundstiicks. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 4. Juni 1969 eingetragen am 28. Juli 1969, -

4: et
Vorkaufsrecht fiir alle Verkailsfidlle fiir den jeweiligen Eigentiimer des mit

dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks. Eingetragen am 28. Juli 1969.
« » r

In Abteilung II des Erbbaugrundbuchs von Steele
Blatt 201 besteht, abgesehen vom Zwangsversteige-
rungsvermerk, folgende Eintragung:
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XXXXXXXXXXXX

Anmerkung: es wird davon ausgegangen, dass das NieBbrauchrecht keine Auswir-

kung auf den zu bewertenden 1/5 Miteigentumsanteil hat, da es sich um einen ande-

ren Eigentiimer handelt.

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch verzeich-

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

Vertragliche Vereinbarungen des Erbbaurechts:

A.Gegenstand des UR.-Nr. 238/1969, Flurstiick 431 ZFH:
Erbbaurechts: Flurstiick 431 in einer Grofe von 219 m?

UR.-Nr. 242/1969, Flurstiick 435 Garage:
1/5 an Flurstiick 435 in einer Grofe von 376 m?.

B. Eigentiimer: Erbbaurecht: siche Beschluss.
Erbbaurechtsgrundstiick:
XXX

C.Nutzungszweck: Siehe Erbbaurechtsvertrag vom 04.06.1969:

UR.-Nr. 238/1969, Flurstiick 431 ZFH:§ 4 Erbbau-
rechtsvertrag: "... auf dem Erbbaugrundstiick Wohn-
gebdude.. zu erstellen .

Anmerkung: es wird deshalb von der gesamten
GrundstiicksgroBe und von einer reinen Wohnnut-
zung ausgegangen.

13
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D. Laufzeit des Erbbaurechtes:

E. Restlaufzeit des Erbbaurechts

UR.-Nr. 242/19609, Flurstiick 435 Garage:§ 4 Erb-
baurechtsvertrag: "... auf dem Erbbaugrundstiick Ga-

3

ragen.. zu erstellen .

Anmerkung: es wird deshalb von 1/5 der Grund-
stiicksgroBBe und von einer Garagennutzung ausge-
gangen.

99 Jahre.

zum Wertermittlungsstichtag: 44 Jahre (bis Juli 2068).

F. Vereinbarte Gebidudeent-
schiadigung bei Ablauf:

G. Offentliche Abgaben:

Siehe § 1: Bei Ausiibung des Heimfallanspruchs so-
wie bei Erloschen des Erbbaurechts bei Zeitablauf
hat der Grundstiickseigentiimer dem Erbbauberech-
tigten eine Vergiitung in Hohe des gemeinen Wertes
des Erbbaurechts zur Zeit der Ubertragung zu ge-
wiahren.

§ 15: ,,angemessene Entschddigung fiir das Bauwerk
gem. §§ 27 bzw. 32 EVO.

Der Grundstiickseigentiimer kann die Verpflichtung
zur Entschiadigung bei Zeitablauf dadurch abwenden,
dass der den Erbbauberechtigten das Erbbaurecht vor
Ablauf fiir die voraussichtliche Lebensdauer des
Bauwerks verldngert. Lehnen die Erbbauberechtigten
diese Verlidngerung ab, erlischt ihr Anspruch auf
Entschddigung.

Der Grundstiickseigentiimer kann, soweit das Erb-
baurecht nicht der Befriedigung der Wohnbediirfnis-
se minderbemittelter Bevolkerungskreise dient (nur
fiir Flurstiick 431), die Entschiddigung ganz oder zum
Teil ablehnen, wenn und soweit die Errichtung oder
Behandlung der Baulichkeiten und Anlagen einen
gegen den §4 dieses Vertrages versto3enden groben
Missbrauch des Erbbaurechts darstellt. Der Abbruch
und die Verwertung der betreffenden Bau- und An-
lageteile erfolgt alsdann fiir Rechnung des Erbbaube-
rechtigten.

Alle o6ffentlichen Abgaben und Lasten, Steuern und
Gebiihren, Beitrdge etc. tragt der Erbbauberechtigte.
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H. Heimfallanspruch bei: - Zwangsversteigerung oder Konkursverfahren
- - Riickstand der zu zahlenden Erbbauzinsen
mehr als 2 Jahre

- Bei Verstofl gegen wesentliche Verpflichtungen
aus dem Erbbauvertrages.

- Siehe auch § 1: die Bauherren das Eigenheim
nicht dauernd selbst bewohnen oder bewirtschaf-
ten oder grobe Misswirtschaft treiben.

- Die Bauherren ohne Zustimmung bauliche Ver-
dnderungen vornehmen, die der Zweckbestim-
mung zuwider laufen.

I. Versicherungspflicht: Brandschdden mit Wiederherstellungspflicht (auf
Kosten des Erbbauberechtigten).

J. Vorkaufsrechte: Vorkaufsrecht fiir den Eigentiimer des mit dem Erb-
baurecht belasteten Grundstiicks fiir den Fall einer
VerauBlerung des Erbbaurechts.

Vorkaufsrecht fiir den Erbbauberechtigten fiir den
Fall einer VerduBerung des Erbbaugrundstiicks.

K. Erbbauzins und Vereinbarungen zur Erbbauzinsanpassung:

Siehe §1: Die Erbbauberechtigten haben an den jeweiligen Grundstiickseigentiimer
einen Erbbauzins in Hohe von 4% des derzeitigen Verkehrswertes des Grundstiicks
zu entrichten.

Erbbauzins jéhrlich geméf Eintragung im Grundbuch,

UR.-Nr. 238/1969, Flurstiick 431 ZFH: Abt. II: 306,60 DM / Jahr, bzw. 156,76 € /
Jahr. Die letzte Anpassung erfolgte 1998 auf 228,54 € / Jahr (Aussage Erbbaugrund-
stiickseigentiimerin).

UR.-Nr. 242/1969, Flurstiick 435 Garage: Abt. II: 526,40 DM / Jahr fiir das gesamte
Grundstiick, entspricht 105,28 DM / Jahr fiir 1/5 Miteigentumsanteil, bzw. 53,82 €/
Jahr. Die letzte Anpassung erfolgte 1998 auf 58,44 € / Jahr (Aussage Erbbaugrund-
stiickseigentiimerin).

Da keine Wertsicherungsklausel zur Anpassung des Erbbauzinses festgelegt wurde,
ist eine Erhohung nur bei so genanntem ,,Fortfall der Geschaftsgrundlage, schwer-
wiegende Aquivalenzstérung* moglich (vgl. hierzu Rechtsprechung des BGH vom
24.02.1984-VZR 222/82). Dies ist der Fall, wenn der Lebenshaltungsindexanstieg
(jetzt Verbraucherpreisindex) mehr als 150 % betragt.

Anpassung zum Wertermittlungsstichtag ist zunéchst nicht moglich.

Da es jedoch die Besonderheit des Zwangsversteigerungsverfahrens gibt mit Heim-
fallanspruch an die Erbbaurechtsgeberin gibt es Besonderheiten.
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Die Erbbaurechtsgeberin konnte bei Erneuerung des Erbbaurechts auf einen Erb-
bauzins in Hohe von 4 % des Bodenrichtwertes jdhrlich bestehen. In einem neuen
Vertrag wire aulerdem vermutlich eine Wertsicherungsklausel, dinglich eingetra-
gen im Grundbuch. Abgesehen davon, dass alle Rechte und Pflichten des alten Erb-
baurechtsvertrages bestehen bleiben wiirden, konnte der Vertrag dahin gehend er-
ginzt werden, dass ggf. im Erbbaugrundbuch einzutragende Hypotheken bzw.
Grundschulden die Hélfte des Wertes des Erbbaurechts nicht iibersteigen diirfen.
Da bislang nur ein sehr niedriger Zins verlangt wurde und die rechtlichen Erho-
hungsmoglichkeiten bei wohnbaulichen Erbbaurechten begrenzt sind, ist davon aus-
zugehen, dass eine Erhohung auf die verlangten 4 % des Bodenwertes /jahrlich
nicht zuléssig ist.

Da die Erbbaurechtsgeberin jedoch ein Vorkaufsrecht und im ZV-Verfahren Heim-
fallanspruch hat, kann sie einen Verkauf verweigern, bzw. selbst das Erbbaurecht
kaufen, falls der Kdufer nicht auf die von ihr gestellten Bedingungen eingeht.

Es verbleibt eine Rechtsfrage, ob ein Kaufer des Erbbaurechtes eine iiberméfBige
Erh6hung hinnehmen miisste oder nicht.

Da in diesem Gutachten das erbbauzinsfreie Erbbaurecht ermittelt werden muss,
sind diese Hinweise nur informativ.

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

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

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu Lasten
lastenverzeichnis: des zu bewertenden Flurstiicks 431 folgende Eintra-
gung:
P~
Baulastenverzeiehnis von E E B o n
Baulsstblatt Hr. 5/374 Seite 1
Orundatiick Erekelerhang 14
Gemarkung Eteela Flur 32
Flurstilck 411
Lfd.Hr. Inhalt der Elntrampung Bemarkungan
1 ] 3
puldung, da8 ein Abwasserkanal flir die
gesamte Entwisserung der Grundstiicke
ir erhang 12, 10, & unddes Grund-
st Erekelerhang, Gemarkung Stede,
Flur 32, Flurstiick 435, verlegt, unter-
halten und angeschlossen wird.
Eingetragen auf Grund der Ver-
pflichrungserklirung vom
14,8,1970 am 4,k &4 1970
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Bergbau:

Anmerkung:

Auszug aus dem zugehorigen Lageplan:
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Laut Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick {iber dem auf Stein-
kohle verliechenen Bergwerksfeld ,,Katharina* sowie
iber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.
Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,,Katharina*
ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in
45141 Essen.

Siehe weitere Ausziige aus dem Schreiben der Be-
zirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 7.

Bei auftretenden Schéden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern

keine Bergschidenverzichtserklarung abgegeben wurde. Von der Sachverstindigen

wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein wertrelevantes Merkmal

dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein. In diesem Gutachten wird fiktiv unter-
stellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten keine Gefiahrdung auf das
Gebaude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-
men ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachversténdigen fiir

Bergschiaden geklért werden.

Entwicklungsstufe

Baureifes Land.

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

ne des § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Gem. § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuléssig,
wenn es sich nach Art und MaB3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben, das Orts-
bild darf nicht beeintrachtigt werden.

Anmerkung:

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

2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebiudes: 2-geschossiges Zweifamilienwohnhaus. Massiver
Mauerwerksbau mit Flachdach, voll unterkellert.
Einspdnner, insgesamt 2 Wohnungen.
Aufgrund der Hanglage zeigen sich das Sockelge-
schoss riickseitig ebenerdig und das Erdgeschoss als
Obergeschoss.

Baujahr: Zweifamilienwohnhaus ca. 1970
Garage ca. 1973

Befreiung Nr. 63-2-40026/69 vom 24.10.1969.
Befreiung von den Festsetzungen § 1 der Baustu-
fenordnung in Verbindung mit

1) § 7A, 24 (VBO) — Bauweise —

2) § 7A, 24 (VBO) — Bebaubarkeit —

18
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Befreiung von Vorschriften der BauO NW v.
25.06.1962 und den hierzu ergangenen Vorschrif-
ten der Durchfiihrungsverordnung:

3) § 18, 1. DVO — Abstand der Balkone von der
Nachbargrenze —

4) § 40, 1. DVO — GroBe der Abstellrdaume —

(zu § 60 BauO NW)

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-2-
40026/69 vom 18.11.1969 fiir den Bau eines Zwei-
familienhauses.

1. Nachtragsbauschein vom 16.01.1970 fiir die
Austithrung der Konstruktion.

Rohbauabnahme am 04.08.1970.
Schlussabnahme am 15.09.1971

Genehmigung Nr. 63-2-468/70 vom 07.09.1970 fiir
die Ausfiihrung der Haus- und Grundstiicks-
Entwisserungsanlage und den Anschluss an den
offentlichen Kanal- fiir das Zweifamilienhaus.

Abnahme am 17.05.1971.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-2-40341/70
vom 29.07.1970 fiir den Bau einer Stiitzmauer
(riickwértige Grundstiicksmauer).

Schlussabnahme am 19.05.1971.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 63-2-40528/71
vom 02.08.1971 fiir die Errichtung einer Reihenfer-
tiggarage.

1. Nachtragsbauschein vom 11.10.1971 fiir die ab-
weichende Ausfiithrung der Reihengarage als Mas-
sivgarage.

Schlussabnahme am 09.01.1973.
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Genehmigung Nr. 63-4-1604/71 vom 19.10.1971
fiir die Ausfiihrung der Haus- und Grundstiicks-
Entwisserungsanlage und den Anschluss an den
offentlichen Kanal — fiir die Reihengarage.

Schlussabnahme am 19.02.1973.

Wie aus der Hausakte der Stadt Essen hervorgeht, gab es in den 1980er Jahren Prob-
leme mit der Standsicherheit der riickwértigen Stiitzwand der Reihenbebauung. Die
Wiénde wurden tiberpriift und zumindest teilweise instandgesetzt.

Im Jahr 2019 wurde bei einer Ortsbegehung festgestellt, dass die Stahlbetonmauer
auf den Grundstiicken Krekelerhang 10 — 16 eine Kopfverschiebung zwischen 10 und
20 cm aufweist. Die Grundstiickseigentiimer wurden aufgefordert die Standsicherheit
der Stiitzwande durch einen qualifizierten Tragwerksplaner nachzuweisen und die
Nachweise durch einen staatlich anerkannten Sachverstiandigen iiberpriifen zu lassen.
Nachweis und Uberpriifung wurden erbracht. Es wurde jedoch auch durch das Bau-
amt empfohlen eine weitere Vermessung der Stiitzwénde dreimal im 4-Monate-
Intervall durchzufiihren, um eine zunehmende Verformung auszuschlieBen.
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Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Krekelerhangl4 in Es-
sen-Steele. Es handelt sich um
ein 2-geschossiges Zweifamili-
enhaus erbaut ca. 1970 als Rei-
henmittelhaus. Die Reihenhéduser
wurden leicht zueinander versetzt
angeordnet, der Vorgartenbereich
offen und ohne Einfriedung ge-
staltet. Im Vordergrund die nach
Stiden hin abschiissige Strafle
Krekelerhang, ausgebildet als
Sackgasse.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Straflenfassade. Das
Gebdude wurde in Massivbau-
weise mit Flachdach erstellt, die
StraBBenfassade mit Riemchen
verkleidet. Uber eine mit Wasch-
betonplattenbelag befestigte We-
gefliche und ein breites Podest
gelangt man zum iiberdachten
Hauseingang. Rechts und links
davon wurden Beetflichen mit
Biischen und Strduchern ange-
legt.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade, wel-
che, anders als die StraBenfassa-
de, mit Strukturputz und Anstrich
ausgestattet wurde. Die Balkone
wurden mit Waschbeton verklei-
det. Insgesamt zeigt sich die Fas-
sade ergraut und verfleckt, insbe-
sondere unterhalb der Fenster-
binke sind Laufspuren von Re-
genwasser zu erkennen. Die Fas-
sade ist neu zu streichen, die
Fensterbdnke mit einer Metall-
verkleidung und Tropfkante aus-
zustatten.

21
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die riickwartige Fassa-
de im Untergeschossbereich (So-
ckelgeschoss), welches sich auf-
grund der Hanglage hier ebener-
dig zeigt. Die mit Waschbeton-
platten befestigte Terrassenfliche
wird iiber die Schlafrdume der
unteren Wohnung erschlossen,
welche Erdgeschoss und Sockel-

. geschoss umfasst.

~ Bild 05

Ubersichtsbild

Blick im Detail auf den Balkon
im Erdgeschoss. Die Balkonun-
terseite zeigt sich durchfeuchtet,
Putz und Farbe platzen ab, ros-
tende Armierungen sind sichtbar.
Auch die Holzbretter der seitli-
chen Briistung zeigen sich ver-
wittert. Ahnliche Schiden sind
auch am oberen Balkon vorhan-
den. Beide sind umfassend zu
sanieren.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick von oben auf den riickwiér-
tigen Grundstiicksbereich, der
nach hinten leicht abfillt und mit
Rasen, Gebiisch und Béidumen
angelegt wurde. An der hinteren
(westlichen) Grundstiicksgrenze
wurde eine Stiitzmauer zu einer
tiefer liegenden Kleingartenanla-
ge errichtet (im Bild nicht er-

V7 " Kkennbar).

22
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Bild 07

Treppenhaus EG

Blick auf den Eingangsbereich
mit Holztiir mit Drahtglasfeldern
und feststehendem Seitenelement
aus dem Baujahr. Rechterhand
ein Treppenlauf zum Oberge-
schoss und einer zum Kellerge-
schoss. Boden und Treppenstufen
mit Kunststeinbelag, Wande mit
Strukturputz und Anstrich, Trep-
pengeldnder in Stahlkonstruktion
mit Mipolamhandlauf.

Bild 08

Sockelgeschoss

Blick in den Waschkeller, der
sich im straenseitigen Bereich
des Sockelgeschosses befindet
und iiber das allgemeine Trep-
penhaus erschlossen wird. Boden
mit Estrich und Bodenablauf,
Winde mit Putz und Anstrich,
Stahlbetondecke mit Anstrich. Im
Hintergrund ein Stahlkellerfens-
ter im Kellerlichtschacht.

Bild 09

Wohnung EG/SG

Blick in den unteren Bereich der
3,5-Zimmer-Wohnung,  welche
Réume im Erdgeschoss und So-
ckelgeschoss umfasst. Rechts die
interne  Verbindungstreppe mit
Keramikplattenbelag, links das
Bad, ausgestattet mit Toiletten-
korper, 2 Waschbecken, Dusch-
tasse und Badewanne. Boden mit
kleinformatigen Keramikplatten-
belag, Wénde ca. 1,60 m hoch
gefliest, im Duschbereich ca. 2
m. Baujahrestypische und mo-
dernisierungsbediirftige Ausstat-
tung.

23



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 022/23

Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Per-
sonlichkeitsschutzes entfernt

Datum 25.03.2024  Blatt

Bild 10

Wohnung EG/SG

Blick in die entgegengesetzte
Richtung. Dieser Raum war ur-
spriinglich durch eine Wand vom
Flur getrennt, welcher sich vor
der Treppe und dem Bad befand
(siche vorhergehendes Bild).
Dadurch wurde der Raum gleich-
zeitig zu einem Durchgangszim-
mer, lUber welches das Bad und
ein weiteres Zimmer erschlossen
werden. Uber eine Fenstertiir
gelangt man auf die vorgelagerte
Terrasse, siche auch Bild 04. Der
Boden wurde mit Laminat ausge-
stattet.

Bild 11

Wohnung EG/SG

Blick in das danebengelegene
Zimmer, ebenfalls mit Ausgang
zur riickwartigen Terrasse. Hier
wurde die Decke mit Holzpro-
filbrettern verkleidet. Von die-
sem Raum aus gelangt man auch
in den gemeinschaftlichen Kel-
lerbereich.

Bild 12

Wohnung EG/SG

Blick in die Diele im oberen Be-
reich der Wohnung, bzw. im
Erdgeschoss. Linkerhand die
Eingangstiir, vor Kopf das WC,
rechts das Wohnzimmer. Dazwi-
schen eine Nische mit Einbau-
bank und -schrank aus dem Bau-
jahr. Boden mit altem Keramik-
plattenbelag, Winde mit Putz,
Tapete und Anstrich, Decke mit
Holzprofilbretterverkleidung. Die
Tiren aus Holz in Stahlzargen
stammen ebenfalls aus dem Bau-
jahr.
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Bild 13

Wohnung EG/SG

Blick in das Innen-WC, ausge-
stattet mit Toilettenkdrper und
Waschbecken. Boden mit klein-
formatigem  Keramikplattenbe-
lag, Winde ca. 1,60 m hoch ge-
fliest. Die Beliiftung erfolgt iiber
eine Abzugsliiftung. Die Ausstat-
tung stammt aus dem Baujahr
und ist nicht mehr zeitgemail.
Das WC ist zu modernisieren.
Links im Bild der Treppenab-
gang zum Sockelgeschoss.

Bild 14

Wohnung EG/SG

Blick in die Kiiche mit Orientie-
rung zur Strafenseite. Boden mit
Keramikplattenbelag, Wande mit
Fliesenspiegel oberhalb des Ar-
beitsbereichs. Die Einbaukiiche
besitzt aufgrund ihres Alters kei-
nen Wertansatz.

Bild 15

Wohnung EG/SG

Blick in das groBziigige Wohn-
zimmer, ausgestattet mit lose
verlegtem  Teppichbelag und
Holzprofilbretterdecke. Die Fens-
ter zeigen zur Riickseite, rechts
gelangt man iiber eine Fenstertiir
auf den Balkon. Die Holzfenster
mit Isolierverglasung und manu-
ell bedienbaren Kunststoffrollla-
den im Gebiude stammen {iber-
wiegend aus dem Baujahr und
sind zeitnah zu erneuern.
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Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Per-
sonlichkeitsschutzes entfernt
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Bild 16

Wohnung EG/SG

Blick in die entgegengesetzte
Richtung. Hier befindet sich ein
offener Kamin. Der Bodenbe-
reich wurde ringsum mit Natur-
steinplatten (Jura) ausgestattet.
Die Beheizung der Rdume erfolgt
iiber Nachtspeichergerite, iiber-
wiegend aus dem Baujahr und
erneuerungsbediirftig.

0 Bid17

Wohnung EG/SG

- Blick auf den Balkon. Aufgrund
¢ der Hanglage zeigt sich das Erd-

geschoss an der Riickfassade als
Obergeschoss. Der mit Holzbret-
tern versehene Briistungsbereich
zeigt sich stark verwittert, die
Stahlkonstruktion korrodiert.

Bild 18

Wohnung OG

Blick auf den kleinen Flur mit
Garderobe und WC im Hinter-
grund. Die Dbaujahrestypische
Ausstattung des WCs ist nicht
mehr zeitgemil und zu moderni-
sieren.
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Bild 19

Wohnung OG

Blick auf den Balkon, ausgestat-
tet mit Kunststeinplattenbelag.
Die massive Briistung zeigt Riss-
bildungen und Putzabplatzungen.
Hier sind InstandsetzungsmaB-
nahmen notwendig.

Im Hintergrund die angrenzende
und tiefer gelegene Kleingarten-
siedlung.

Bild 20

Flurstiick 435

Blick auf das Garagengrund-
stiick, an welchem 1/5 Miteigen-

y tumsanteil besteht. Das Garagen-

gebdude wurde ca. 1973 in Mas-
sivbauweise mit Flachdach und
Stahlschwingtoren erstellt. Dem

1 zu bewertenden Objekt wurde die

mittlere Garage zugeteilt. Die

| Garage wurde am Ortstermin

nicht begangen, folglich kann
keine Aussage iliber den Zustand
im Inneren gemacht werden.

. Bild 21
. Flurstiick 435

Blick auf den hinteren Grund-

« stiicksbereich. Der Hof wurde

mit Betonsteinpflaster befestigt.

~ Hinten rechts eine betonierte

Flache mit erheblichen Rissen
und Abbriichen, welche instand
zu setzen ist. Dahinter féllt das
Geldande mit einer steilen Bo-
schung ab. Eine Absturzsiche-
rung fehlt und muss erstellt wer-
den. Linkerhand befindet sich
ebenfalls eine Boschung zum
angrenzenden Nachbargrund-
stlick.
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebédude
und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesund-
heitsschidigende 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.

Réumliche Aufteilung:
(siehe auch Grundrisspline in den Anlagen)

Sockelgeschoss: Allgemein-Treppenhaus: Kellerflur, zwei Keller-
rdaume und ein Waschkeller, jeweils mit Orientierung
zur Stralle.

Wohnung EG/SG: Kellerabgang und Bad. Ein klei-
neres und ein grofleres Zimmer, jeweils mit Ausgang
zur riickwirtigen Terrasse. Das kleinere Zimmer ist
Durchgangszimmer zum anderen bzw. besteht ein
weiterer Zugang liber den gemeinschaftlichen Keller.
Anmerkung: Aufgrund der Hanglage zeigt sich der

der riickwdrtige Bereich ebenerdig mit dem Garten.
Erdgeschoss: Hauseingang und Allgemein-Treppenhaus.

Wohnung EG/SG: Diele, Treppenabgang, WC,
Kiiche, Wohn- und Esszimmer mit Ausgang zum
rickwartigen Balkon.

Obergeschoss: Allgemein-Treppenhaus.

Wohnung OG: Diele, Garderobe und WC, Bad,
Zimmer, Kiiche und Wohnzimmer mit Ausgang zum
rickwartigen Balkon.
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Rohbau:

AuBlenwinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

Ful3boden:
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Mauerwerk, Straflenseite (Kellerbereich) ca. 36,5
cm stark, Riickseite (Gartenbereich) ca. 30 cm, im
EG und OG ca. 24 cm, laut Planunterlagen.
Stralenfassade mit roter Riemchenverkleidung,
Riickfassade mit Strukturputz und Anstrich, Fens-
terbereich mit glatten Faschen. Oberer Fassadenbe-
reich jeweils mit Faserzementplattenverkleidung.

Mauerwerk, 10 und 24 cm stark, laut Planunterlagen.

Stahlbetondecken.

Stahlbetonkonstruktion.
Flachdach (It. Baubeschreibung Kaltdach).
Bitumindse Eindeckung.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Allgemein-Treppenhaus: U-formige, im mittleren
Bereich gewendelte Treppe in Stahlbetonkonstrukti-
on mit Kunststeinplattenbelag und Stahlgelander mit
Mipolamhandlauf. Treppenlauf zum Keller oben an-
gewendelt.

Wohnung EG/SG: L-formige, im mittleren Bereich
gewendelte Treppe in Stahlbetonkonstruktion mit
Keramikplattenbelag.

KG: Estrich, im Waschkeller mit Anstrich.
Treppenhaus: Kunststeinbelag.

Wohnung EG/SG: Diele und Kiiche mit Keramik-
plattenbelag. WC mit kleinformatigem Keramik-
plattenbelag. Wohnzimmer mit lose verlegtem
Teppichbelag, Kaminbereich mit Natursteinbelag
(Jura). Balkon mit Keramikplattenbelag. Zimmer
im SG mit Laminatboden, Bad mit kleinformati-
gem Keramikplattenbelag.
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Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Wohnung OG: Diele, Bad, WC und Schlafzimmer
mit Holzparkett. Kiiche mit Keramikplattenbelag.
Wohnzimmer mit Laminatboden Baujahr ca. 2018.

KG: Mauerwerk mit Putz und Anstrich.
Treppenhaus: Strukturputz und Anstrich.

Wohnung EG/SG: Putz, Tapete und Anstrich. WC
ca. 1,60 m hoch gefliest, dariiber Putz, Tapete und
Anstrich. Kiiche mit Fliesenspiegel.

Wohnung OG: Putz, Tapete und Anstrich. WC und
Bad ca. 1,50 m hoch gefliest, im Duschbereich ca.
1,90 m. Kiiche mit Fliesenspiegel.

KG: Stahlbetondecke mit Anstrich.
Treppenhaus: Treppenunterseiten mit Anstrich.

Wohnung EG/SG: Diele und Wohnzimmer mit
Holzprofilbretterverkleidung. Kiiche mit Putz und
Anstrich, Teilbereich mit Holzprofilbretterverklei-
dung. Rdume im SG mit Putz und Anstrich, Eltern-
zimmer mit Holzprofilbretterverkleidung.

Wohnung OG: Putz und Anstrich. Im Wohnzimmer
GK-Plattenverkleidung.

KG: Stahlkellerfenster im Sockelbereich.

Wohnung EG/SG und OG: Holzfenster mit Isolier-
verglasung (Doppelverglasung) und manuell be-
dienbaren Kunststoffrollldden, aus dem Baujahr.
Zur Terrasse und zu den Balkonen zusitzliche
Fenstertiiren. Innenfensterbénke aus Naturstein und
kunststoffbeschichteten Hartfaserplatten, Au3en-
fensterbanke aus Beton mit Anstrich. Im WC der
Wohnung OG ein altes Holzfenster mit Einfach-
verglasung, im Zimmer ein erneuertes Kunststoft-
Fenster mit Isolierverglasung, ca. 5 Jahre alt.

Hauseingang: Eingangstiir und feststehendes Sei-
tenelement aus Holz mit Drahtglas, Strukturglas.

KG: Stahltir und Holztiiren.
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Elektroinstallation:

Heizung:

Sanitére Ausstattung:

Vermietungszustand:

Barrierefreiheit:

Wohnung EG/SG und OG: Holztiiren in Stahlzar-
gen aus dem Baujahr, teilw. mit Glasfeld.

Normale Ausfiihrung, Altzustand. Elektrounterver-
teilung im Treppenhaus, ohne FI-Schalter. Warm-
wasserbereitung in der Kiiche iiber Untertischgerét,
im Bad tiber Durchlauferhitzer.

Wohnung EG/SG: Nachtspeichergerite, bis auf ein
erneuertes Gerét, aus dem Baujahr (vermutlich as-
besthaltig).

Wohnung OG: Nachtspeichergerite, bis auf ein
erneuertes Gerét, aus dem Baujahr (vermutlich as-
besthaltig).

Wohnung EG/SG:

WC im EG: Ausstattung mit Toilettenkorper und
Waschbecken. Ausstattung aus dem Baujahr. Ab-
zugsliiftung.

Bad im SG: Ausstattung mit Badewanne, Duschtas-
se, 2 Waschbecken und Toilettenkorper. Ausstattung
aus dem Baujahr. Elektrische Liiftung und kleiner
elektrische Heizkorper.

Wohnung OG:

Bad: Ausstattung mit Badewanne, Duschtasse,
Waschbecken und Heizkorper in Handtuchhalter-
form. Ausstattung aus dem Baujahr. Abzugsliiftung.
WC: Ausstattung mit Toilettenkdrper und Waschbe-
cken.

Die Wohnung EG/SG ist unbewohnt und nicht ver-
mietet. Die Wohnung OG wird von einer Miteigen-
tlimerin bewohnt.

Der Zugang zum Gebédude und zu den Wohnungen
ist nicht barrierefrei. Aufgrund der 6rtlichen Markt-
gegebenheiten wird dem Grad der Barrierefreiheit
kein wesentlicher negativer Werteinfluss beigemes-
sen.
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Besondere Einrichtungen: Wohnung EG/SG:

Dielen-Nische mit Einbaubank und —schrank.
Offener Kamin im Wohnzimmer.

Markise am Balkon EG, ca. 5 Jahre alt.
Einbauschrinke aus dem Baujahr und Einbau-

kiiche — aufgrund des Alters ohne Wertansatz.

- - Wohnung OG:
Einbauschrinke aus dem Baujahr — aufgrund
des Alters ohne Wertansatz.
Einbaukiiche — Eigentum der Bewohnerin,
nicht Gegenstand der Bewertung.

Besondere Bauteile: - Eingangsstufe aus Waschbeton.

- Eingangsiiberdachung als Kragplatte, vermutlich
bituminos eingedeckt.

- Kellerlichtschichte mit Rostabdeckungen.

- 2 Balkone an der Hausrlickseite. Ausfiihrung als
Betonkragplatte mit Keramikplattenbelag (EG),
bzw. Betonsteinplattenbelag (OG), massiver
Briistung, aulen mit Waschbeton, innen mit
Putz und Anstrich, Kunststeinabdeckung und
aufgesetztem Stahlgeldnder mit Holzbrettern.

Es wird nur der Teil der besonderen Bauteile als
Wertansatz beriicksichtigt, der nicht bereits in den
NHK enthalten ist. Fiir diese besonderen Bauteile
wird ein Zeitwert von rd. 15.000 € angesetzt (wert-
nicht kostenorientiert).

Baulicher Zustand allgemein:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Zweifamilienwohnhaus,
erbaut ca. 1970 als Reihenmittelhaus in Massivbauweise mit Flachdach. Das Ge-
baude befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand mit {iberwiegender Aus-
stattung aus dem Baujahr und Instandsetzungsbedarf in Teilbereichen.

Laut Aussagen der Eigentiimer wurde die Dacheindeckung in den 1990er Jahren
erneuert.

Folgende Mingel und Schiiden wurden festgestellt:
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¢ Die Riickfassade ist ergraut, zeigt Verfleckungen und stellenweise Rissbildun-
gen. Unterhalb der Fensterbianke zeigen sich Laufspuren von Wasser, im An-
strich der Fensterbanke zeigen sich teilweise Abplatzungen. Die Fassade ist neu
zu streichen, die Fensterbénke sind mit einer Metallabdeckung inkl. Troptkante
auszustatten.

¢ Im Gebidude befinden sich noch die alten Holzfenster mit Isolierverglasung aus
dem Baujahr. Die Fenster sind somit {iber 50 Jahre alt und zeitnah zu erneuern.

¢ Die Balkone zeigen sich in einem sanierungsbediirftigen Zustand: Die Entwésse-
rung des oberen Balkons scheint mangelhaft zu sein, sodass das Wasser auf den
darunter liegenden Balkon tropft und zu Durchfeuchtungen fiihrt. Beide Krag-
platten zeigen sich durchfeuchtet mit Folgeschédden wie unterseitige putz- und
Farbabplatzungen sowie freiliegenden rostenden Armierungen. Die massiven
Briistungsbereiche sind abgenutzt und zeigen Risse und Abplatzungen. Die
Stahlgelédnder zeigen Korrosionserscheinungen, die Holzbretter sind verwittert.
Die Balkone sind insgesamt zu sanieren und instand zu setzen.

e Die Elektrik im Gebéude ist alt, die Unterverteilung im Treppenhaus ohne FI-
Schalter. Die Elektrik ist insgesamt zu {iberpriifen und ggf. zu erneuern.

e Im AuBlenbereich haben sich die Waschbetonplatten der Terrasse abgesenkt und
zeigen teilweise Rissbildungen. Auch entlang der Stralenfassade haben sich plat-
ten abgesenkt. Hier sind Instandsetzungsarbeiten notwendig.

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

Baulicher Zustand der Wohnungen:

Wohnung EG/SG

Die leer stehende 3,5-Zimmer-Wohnung erstreckt sich iiber das Erdgeschoss und
das Sockelgeschoss, verbunden iiber eine interne Treppe. Die Zimmer im Sockelge-
schoss bieten Zugang zu einer Terrasse und zum riickwértigen Gartenbereich. Die
Ausstattung der Rdume stammt {iberwiegend aus dem Baujahr. Bad- und WC-
Ausstattung zeigen sich baujahrestypisch und sind nicht mehr zeitgemifB. Aullerdem
ist die Wanne abgenutzt und erneuerungsbediirftig. Die Bider sind komplett zu mo-
dernisieren. Die Beheizung erfolgt iiberwiegend durch alte Nachtspeichergerite aus
dem Baujahr (vermutlich asbesthaltig). Ein Gerédt wurde in den vergangenen Jahren
erneuert (asbestfrei). Die anderen Gerite sind ebenfalls zu erneuern. Die baujahres-
typischen Holztiiren in Stahlzargen zeigen teilweise Abnutzungserscheinungen und
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Farbabplatzungen in den Zargen. Der Keramikplattenbelag in der Diele zeigt stel-
lenweise Rissbildungen. Im Sockelgeschoss wurde die ehemalige Wand zwischen
Flur und Kinderzimmer entfernt. Im Fehlbereich sind Beiputz- und Gléttungsarbei-
ten auszufiihren. Die Wohnung besitzt, wie bereits unter dem allgemeinen Bauzu-
stand beschrieben, alte Holzfenster mit Isolierverglasung aus dem Baujahr, welche
zeitnah zu erneuern sind. Die noch vorhandenen Mobel und Gegensténde in den
Réumen sind zu entsorgen.

Wohnung OG

Die 2-Zimmer-Wohnung wird von einer Miteigentiimerin bewohnt. Vor ca. 30 Jah-
ren wurde in Diele, Bad und WC ein Holzparkett verlegt. Im Jahr 2018 wurde im
Wohnzimmer ein Laminatboden eingebracht. Die Holztiiren in Holzzargen auch
hier noch aus dem Baujahr. Bad- und WC-Ausstattung zeigen sich baujahrestypisch
und sind nicht mehr zeitgeméf. AuBerdem zeigt die Wanne Roststellen und ist er-
neuerungsbediirftig. Die Béader sind komplett zu modernisieren. Die Beheizung er-
folgt tiberwiegend durch alte Nachtspeichergerite aus dem Baujahr (vermutlich as-
besthaltig). Ein Gerdt wurde vor etwa 15 Jahren erneuert (asbestfrei). Die anderen
Gerite sind ebenfalls zu erneuern. Die Wohnung besitzt, wie bereits unter dem all-
gemeinen Bauzustand beschrieben, alte Holzfenster mit Isolierverglasung aus dem
Baujahr. Im WC der Wohnung OG befindet sich sogar ein Holzfenster mit Einfach-
verglasung. Die Fenster sind zeitnah zu erneuern. Im Schlafzimmer wurde vor 5
Jahren ein neues Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung eingebaut. Die ehemalige
Holzprofilbretterdecke wurde laut Aussagen der Mieterin abgetragen. Danach wur-
de die Decke mit GK-Platten verkleidet — die Ausfiihrung ist nicht fachgerecht und
zu erneuern. Die Mieterin / Miteigentiimerin beklagt zudem die Kéltebriicke der
AuBenwand.

Die Sanierungskosten werden mit rd. 550 € / m*> Wohnfldche geschitzt.

550 € / m? * 165 m?>/Wohnfldache (ohne Balkone) = 90.750 €. Diese betreffen die
Erneuerung der Fenster und AuBentiiren, der Biader, der Boden und der Nachtspei-
chergerite sowie Tiiren. Hinzu gerechnet werden muss der notwendige Neuanstrich
der Riickfassade und Ausstattung der Fensterbdanke mit Tropftkante etc., ca. 5.000 €,
und komplette Sanierung von 2 Balkonen je 5.000 €. Fiir Sanierungsarbeiten im
AuBenbereich, sich 16sende Platten, werden 3.000 € angesetzt. Zusammen mit den
Innenarbeiten miissen rd. 109.000 € einkalkuliert werden. Fiir Nebenkosten entsteht
ein weiterer Kostenfaktor von ca. 20 %, = 109.000 € * 1,20 =rd. 131.000 €.

Nicht enthalten sind die Erneuerung der Elektrik, oder Verbesserungen bzgl. des
Wirmeschutzes.
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Wiirden diesbeziigliche Kosten bzw. die diesbeziigliche Wertminderung abgezogen,
wiaren andere Ansétze zu wéhlen und im Endergebnis wiirde der gleiche Verfahrens-
wert gerechnet werden.

Es werden nur die Kosten fiir die Beseitigung der beschriebenen Schdden beriicksich-
tigt, die jedoch vorliegend erheblich sind.

Jedoch diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten zur Ermittlung der Wertminderung ab-
gezogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch
den teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwer-
ber weniger bezahlt aufgrund des Gebaudezustandes.

Im vorliegenden Fall wird der Faktor mit 0,80 der ermittelten Kosten geschétzt:
131.000 € * 0,80 = rd. 105.000,00 €. Diec Wertminderung aufgrund von Bauschdden
und Bauméngeln, bzw. Instandsetzungsmafinahmen, wird in Hohe von ca. 105.000 €
geschitzt (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®). Es handelt sich
hierbei um die geschitzte Wertminderung, die gemiall Wertermittlungsgrundsitzen
unterhalb der ermittelten Instandsetzungskosten liegt.

Da es sich um eine fiktive Instandsetzung und Modernisierung handelt, sind fiir das
Objekt auch alle Ansdtze darauf abzustellen (Normalherstellungskosten, Restnut-
zungsdauer, ortsiibliche Miete, etc.).

Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bausubstanz. Dies
kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu bedarf es eines
Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus diesem Grund
ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlieffend. In einem Verkehrs-
wertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine Wertminderung
aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf3 beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.

Abschiitzung der Restnutzungsdauer gemifl Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiusse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsichliches Baujahr: ca. 1970
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2023: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes und der fiktiven

und notwendigen Sanierungen: 39 Jahre
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Garage

Auf dem Flurstiick 435 wurde ca. 1973 ein Reihengaragengebidude mit 5 Garagen
erstellt. An dem Grundstiick besteht 1/5 Miteigentumsanteil und somit auch eine der
Garagen. Das Gebédude wurde in Massivbauweise mit verputzten Auflenfassaden und
Flachdach mit bituminoser Eindeckung und Attikaverkleidung in Aluminium erstellt.
Die einzelnen Garagen wurden mit Stahlschwingtoren ausgestattet. Die zugehorige
Einzelgarage wurde am Termin nicht von innen besichtigt.

Auflenanlagen:

Flurstiick 431

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem Wohnhaus als Reihenmittelhaus
bebaut. Die Bebauung wurde zuriickversetzt zur Stral3e errichtet, der Vorgarten wurde
offen und ohne Einfriedung gestaltet. Uber eine Wegefliche mit Waschbetonplatten,
zwischen Rasen- und Beetfldchen mit Biischen, gelangt man zum iiberdachten Haus-
eingang, der liber eine breite Stufe aus Waschbeton begangen wird. Der riickwértige,
tiefer gelegene Grundstiicksbereich wird tiber die Rdume im Sockelgeschoss der unte-
ren Wohnung erschlossen. Aufgrund der Hanglage zeigt sich das Sockelgeschoss zur
Stra3e hin als Kellergeschoss und riickwartig als Erdgeschoss, bzw. ebenerdig mit
dem Garten. An der Riickfassade wurde eine Terrasse mit Waschbetonplatten befes-
tigt, daneben wurde ein kleiner Teich angelegt. Uber drei Stufen gelangt man in den
tieferen Gartenbereich, der mit Rasen, Biischen und Strauchern angelegt wurde. Die-
ser Bereich fillt leicht ab und endet in einer Boschung zur hinteren (westlichen)
Grenze hin. Hier wurde eine Stiitzmauer zu einer tiefer gelegenen Kleingartenanlage
gesetzt. Diese ist Teil einer langen Stiitzmauer, welche sich entlang der gesamten
Reihengrundstiicke erstreckt. Zu den beidseitigen Nachbargrundstiicken bestehen
grofBtenteils Zaune der Nachbarn als Abgrenzung. An der nordlichen Terrassenseite
wurden Holzflechtelemente als Sichtschutz aufgestellt.

Flurstiick 435 (1/5 Miteigentumsanteil)

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem Reihengaragengebédude bebaut, wel-
ches an die nordostliche Grenze grenzt. Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt
offen von der Stralle her. Der Hotfbereich wurde mit Betonsteinpflaster befestigt und
in der Mitte mit einer Entwésserungssenke ausgestattet. Im nordwestlichen Bereich
befindet sich eine betonierte Fliche, welche erhebliche Risse und Abbriiche zeigt.
Hier sind Instandsetzungsarbeiten notwendig. Dahinter schlief3t sich eine steil abfal-
lende Boschung mit Baumen und Biischen iiber die gesamte Grundstiicksbreite zu der
tiefer liegenden Kleingartenanlage an. Eine Absturzsicherung fehlt hier und ist zu
errichten. Im stidwestlichen Grundstiicksbereich besteht ebenfalls eine Boschung zum
angrenzenden Nachbargrundstiick. Als Abgrenzung wurde hier ein Maschendraht-
zaun gesetzt.
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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.

2.3 Massen und Fléichen
Bruttogrundflichen (BGF):

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

mal} nicht angefertigt wurde.

Wohnhaus

SG: 8,09 * 10,50 = 84,95 m?

EG: wie SG = 84,95 m?

OG: wie EG = 84.95 m?
254,85 m?

BGF Wohnhaus gesamt: rd. 255,00 m?

BGF Garage: 16,17 * 6,50 =105,11 m?>/5=21,01, rd. 21 m? je Garage

Wohn- und Nutzflichen:

Die Berechnung der Wohnfldchen wurde anhand eines vor Ort erstellten Aufmalles ermittelt.
Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie I1.BV und WoFIV
ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

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

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

Wohnung EG / SG

Sockelgeschoss:

Kind + Flur: 3,44 * 490 = 16,86 m?
Bad: 1,61 *2,32-0,72 * 0,17 + 1,64 * 0,80 = 4,92 m?
Eltern: 4,05 *4,89+2,65* 1,01 +1,15%0,72= 2331 m?

45,09 m?
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Erdgeschoss:
Diele: 2,28 ¥2,65+0,96 * 0,42 + 1,15 * 0,60 = 7,14 m?
WC: 1,17 0,99 = 1,16 m?
Kiiche: 4,02 %228+ 1,04 *2,55= 11,82 m
Wohnen: 4,93 *757-4,14* 0,48 — 1,41 * 0,45+ 1,52 *2,59 = _38,64 m?
58,76 m?
Zzgl. Anrechenbare Terrassenfliche SG*:
(SG 45,09 + EG 58,76) * 0,15 * 0,25 = 3,89 m?
Zzgl.-Balkon: 3,85*%1,64*0,5= 3,16 m?
110,90 m?
Wohnfliche Wohnung EG / SG gesamt: rd. 111,00 m?
* Tatsdchliche Terrassenflache: 3,15 * 5,70 + 2,45 * 2,20 = 23,35 m?
Wohnung OG
Diele: 2,66 %229 = 6,09 m?
Garderobe: 0,96 * 1,33 = 1,28 m?
WC: 1,22 *%1,31 = 1,60 m?
AB: 0,97 * 0,61 - 0,36 * 0,17 = 0,53 m?
Bad: 2,03 *1,57+0,98 *0,71 = 3,88 m?
Kiiche: 3,36 2,59 -0,44 * 0,38 = 8,54 m
Schlafen: 3,44 * 496 = 17,06 m?
Wohnen: 6,11 #2,59+445*1,42= 22,14 m?
Zzgl.-Balkon: 3,83 *%1,63*0,5= 3.12 m?
64,24 m?
Wohnfliche Wohnung OG gesamt: rd. 64,00 m?

Aufstellung Wohnflichen:

Wohnung EG/SG:  rd. 111,00 m?
Wohnung OG: rd. 64,00 m?
Wohnflichen gesamt: rd. 175,00 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 gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander 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 Kauffillen) abgeleitet worden sein.
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ERBBAURECHT

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

Zu beriicksichtigen sind insbesondere die Hohe des Erbbauzinses, die Dauer des Erb-
baurechts, eine bei Zeitablauf zu zahlenden Entschadigung sowie sonstige den Wert
beeinflussende Umstédnde.

Im Zwangsversteigerungsverfahren entfallen jedoch ggf. sdmtliche Belastungen aus
Abt. I, so auch ein eventueller Erbbauzins.

Es wird nachfolgend ein erbbauzinsfreies Erbbaurecht ermittelt.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 49
und 50 ImmoWertV21 oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden.

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

1. aus Vergleichspreisen fiir verau3erte Erbbaurechte,

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

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

Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts kann insbesondere ermittelt werden

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

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

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

Zur Veranschaulichung siehe zwei Grafiken aus dem Artikel von Sebastian Drieflen aus
,.mmobilien & bewerten 03/2022°:

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

XXXXXXXXXXX

Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks,
der dem marktangepassten vorldufigen Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert ohne Beriick-
sichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen entspricht.

Wenn die Restnutzungsdauer des Gebdudes geringer ist oder gleich der Laufzeit des
Erbbaurechtes folgt daraus, dass kein Gebaudewertanteil des Grundstiickseigentiimers
in der Verkehrswertermittlung zu beriicksichtigen ist. Die ist hier der Fall.

Der Gutachterausschuss Essen hat fiir Erbbaurechte keine Erbbaurechtsfaktoren oder
Erbbaurechtskoeffizienten abgeleitet, sh. Auszug aus dem GMB Essen 2023:

Marktanpassungsfaktoren fir Erbbaugrundstiicke und Erbbaurechte konnten fiir das Benchtsjahr nicht
ausgewertet werden, da dem Gutachterausschuss keine ausreichende Datengrundlage zur Verflgung
stand.

Zum Stichtag 01.01.2010 hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Essen letztmalig ei-
nen Marktanpassungsfakior fur Erbbaugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus abgeleitet und
diesen in den Grundsticksmarktbernichten 2010 bis 2016 verdffentlicht.

Auch Marktanpassungsfaktoren fir Erbbaurechte wurden im Berichtsjahr 2010 erstmalig untersucht.
Aufgrund der geringen Fallzahl (23 Vertrage) und einer relativ grofien Streuung wurden keine Ergebnisse
ausgewiesen. Die Untersuchungen bestatigten abgesehen von der dort dargesteliten Differenzierung
jedoch die im Marktbericht des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiuckswerte im Land Nordrhein-
Westfalen 2011 Kapitel 9.5.1 getroffenen Feststellungen, so dass die landesweiten Auswertungsergebnisse
dieses Berichts auch in Essen angewandt werden konnen.

Zudem hat der Obere Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Land Nordrhein-Westfalen in
seinem Marktbericht 2021, Kapitel 3 5.3, die Gutachterausschisse aufgefahrt, die Marktanpassungsfakto-
ren verdffentlicht haben. Hilfsweise konnen die Auswertungen der entsprechenden Gutachterausschisse
herangezogen werden.
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Es werden deshalb die Untersuchungen der beiden Nachbarstidte, die diesbeziigliche
Ableitungen getétigt haben herangezogen.

Die Stadt Bochum hat Erbbaurechtskoeffizienten, die Stadt Duisburg Erbbaurechts-
faktoren abgeleitet, sh. Auszilige aus entsprechenden Marktberichten:

Marktbericht Bochum 2024

Erbbaurechtsfaktoren und Erbbaurechtskoeffizienten (§ 22 ImmoWertV)

Erbbaurechtsfaktoren und Erbbaurechtskoeffizienten dienen im Wesentlichen der Berlicksichtigung der
dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinflasse (Definition gem. §§ 22 und 23 ImmoWertV).
Deren Herleitung folgt den Grundsatzen der §§ 50 und 52 ImmoWertV.

vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechis
finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

Erbbaurechtsfaktoren =

vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts
marktangepasster Wert des fiktiven Volleigentums

Erbbaurechtskoeffizienten

Zur Herleitung von Erbbaurechtskoeffizienten fur Ein- und Zweifamilienhauser wurden 34 Kauffalle
der vergangenen zwei Berichtsjahre herangezogen. Eine Unterscheidung nach Lagen und Gebaudety-
pen kann aufgrund der Kauffallanzahl nicht vorgenommen werden.

Informationen zu den zugrunde gelegten Modellparametern sind im Kapitel 8 4 erlautert

Abbildung 52: Herleitung der Erbbaurechtskoeffizienten
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Marktbericht Duisburg 2023

Fiur den Bereich der Stadt Duisburg sind 24 Kaufvertrage Uber Erbbaurechte aus den Jahren 2021 bis
2022 ausgewertet worden, d. h. es wurde jeweils der Finanzmathematische Wert" (Sachwert der
baulichen und sonstigen Anlagen plus Bodenwertanteil des Erbbaurechts) ermittelt.

Aus den Verhaltnissen Kaufpreis zu  Finanzmathematischem Wert des Erbbaurechts” wurden
Erbbaurechtsfaktoren abgeleitet. Es konnte auf eine Abhangigkeit des Erbbaurechtsfaktors vom
JFinanzmathematischem Wert des Erbbaurechts” geschlossen werden. Abhangigkeiten beziiglich der
Art des Erbbaurechtsverirages (mit oder ohne Anpassungskiausel) konnten nicht nachgewiesen
werden.

Der Finanzmathematische Wert des Erbbaurechts” besteht danach aus dem Sachwert der baulichen
und sonstigen Anlagen und dem Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechis wird durch Kapitalisierung der Differenz aus angemessener Bo-
denwertverzinsung und vertraglichem Erbbauzins ermittelt. Als Kapitalisierungszinssatz wird jeweils der
Liegenschafiszinssatz gewahlt. Es ist der abgabenfreie Grundstickszustand zugrunde zu legen.

Die Erbbaurechtsfaktoren beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2023

Um die entsprechenden Erbbaurechtskoeffizienten anwenden zu konnen, ist zundchst
der Wert des unbelasteten Volleigentums zu ermitteln.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Ein-
und Zweifamilienhduser iiberwiegend zur Eigennutzung erworben.

Bei vorwiegend eigengenutzten, unvermieteten Hausern ist der Verkehrswert vorran-
gig mit Hilfe des Sach- oder Vergleichswertverfahrens zu ermitteln, weil diese iib-
licherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweck-
gebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren basiert im Wesent-
lichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von
Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebdude, der besonderen Be-
triebseinrichtungen und der baulichen AuBlenanlagen) und Wert der sonstigen Anla-
gen ermittelt.

Fiir das Vergleichswertverfahren benotigt man Kaufpreise von gleichen oder ver-
gleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kauf-
preisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden,
werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren® bezeichnet. Werden die Vergleichskauf-
preise zunédchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentumswohnungen z.B. auf
€/m?> Wohnfliache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Vergleichsfaktorverfah-
ren” genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder Abschlidge an die wert-
(und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigen-
tums anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).
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Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur Verfligung,
um im Sinne der §§ 12 und 25 ImmoWertV ein zuverlissiges Bewertungsergebnis
erzielen zu konnen. Jedoch kann ein Vergleichsfaktorverfahren angewandt werden,
da der Gutachterausschuss der Stadt Essen Immobilienrichtwerte sowie deren zu-
gehorigen Eigenschaften angegeben hat. Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2023. Sie sind mit dem vom
Gutachterausschuss Essen festgestellten Index anzupassen.

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

Sowohl bei der Sach-, Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind
alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale sachgemif zu berticksichtigen. Dazu zéhlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngeln und Bauschidden, soweit sie nicht be-
reits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnut-
zungsdauer beriicksichtigt sind.

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen zur ortsiiblichen
Miete)

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen Grundstiicksgrofle, wenn Teilflachen selbststéindig verwertbar sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

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

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

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

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 entsprechen.

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

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

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

] Zonaler Boden-RICHT-Wart I

Bernachbarien BRAY
ghiicher Mutzungsart
1

5
o€

l Ausgangswen
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine

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

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17844 in Essen — Steele,
Krekelerhang 14, betrégt zum Stichtag 01.01.2023: 260,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Nutzungsart = Wohnbaufléche.
ErschlieBungsbeitrags-

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

Grundstiickstiefe = 40m

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Die benachbarten Zonen liegen bei 280 bis 320 €/m? oder haben andere Nutzungen.
Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen notwendig, da das zu bewertende
Grundstiick als durchschnittlich fiir seine Zone eingestuft werden kann. Als Basis-
wert wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 260 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2023 abgeleitet.

Von 2022 auf 2023 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.
Aufgrund der allmeinen Marktlage mit Preisriickgéingen seit Herbst 2022 wird weiter-
hin von einer Stagnation der Bodenrichtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in
Hohe von 260 €/m? als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2024 herangezo-
gen.
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3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 431

Beriicksichtigung der Baulast:

Auf dem Grundstiick lastet eine Baulast. Nach Auffassung des OLG Karlsruhe (Urteil
vom 06.11.1991- 1U 128/91; NJW-RR 92, 1104) ist die Belastung des Grundstiicks
mit einer Baulast als Sachmangel zu sehen, der zu einem Minderungsrecht flihrt. Die
Auswirkungen durch die Baulast sind gering, da sie keine Einschrankung in der Be-
bauungsmoglichkeit nach sich zieht.

Als Wertminderung hilt die Unterzeichnerin einen Abzug von 2% vom Boden-
richtwert flir angemessen:

Bodenwert = 260 €/m? * 0,98 = 254,80 €/m?, rd. 255 €/m?

Beriicksichtigung der Topographie:

Um den groBBen Hohenunterschied zu den riickseitig anschlieBenden Kleingéirten ab-
zufangen, wurde eine Betonstiitzmauer errichtet. Diese muss regelméfig kontrolliert
und ggf. saniert werden, wodurch sich erh6hte Kosten ergeben. Dieser Nachteil im
Vergleich zum iiblichen Richtwertgrundstiick wird mit einem Abschlag von 5 % zum
Richtwertgrundstiick gewiirdigt.

Bodenwert = 255 €/m? * 0,95 = 242,25 €/m?, rd. 242 €/m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag 01.03.2024 wie folgt geschitzt:
ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

219 m? * 242 €/m?* = 52.998,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 53.000,00 €
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3.2.3 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 435

Es handelt sich um ein Garagengrundstiick, von dem 1/5 Miteigentumsanteil zu be-
werten sind.

Auszug aus tim.online.nrw.de:

Vergleichbare (Garagen- und Stellplatz-) Grundstiicke werden unter Beriicksichti-
gung des Bodenwertniveaus mit einem Abschlag von ca. 50 % zum Richtwertpreis
gehandelt: 0,50 * 260,00 €/m? = 130,00 €/m?

Die westliche Teilfliche des Grundstiicks, rd. 100 m?, ist auch fiir eine Stellplatznut-
zung nicht geeignet, da es sich um eine steil abfallende Boschungsflache handelt.
Dieser Teilbereich wird mit einer Wertigkeit von Griinland gewertet, = 3,5 €/m?.

Die Restfliche des Grundstiicks wurde wie folgt ermittelt:

Gesamtgrofle 376 m?
Griinland, rd. 100 m? - 100 m?
Teilflache 2 276 m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag 01.03.2024 wie folgt geschatzt:

276 m* * 130 €/m> = 35.880,00 €
100 m? * 3,5 €/m? = 350,00 €
36.230,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 36.000,00 €

Anteiliger Wert von 1/5 Miteigentumsanteil:
36.000,00 €/5 = 7.200,00 €
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3.2.4 Bodenwertanteil des Erbbaurechts an Flurstiick 431
Zur Modellerklarung siche Seite 40-43.

Zum angemessenen Erbbauzinssatz, Wohnungsbau, siche Auszug aus dem Grund-
stiicksmarktbericht NRW 2023:

Der durchschnittliche Erbbauzinssatz fur Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus, der vom
erschlieffungsbeitragsfreien Bodenwert abgeleitet wurde, liegt nach Auswertung der Daten von
12 Gutachterausschiissen, die drei oder mehr Falle registriert haben, bei 2,9 % * 0,6 % (bereinigtes
Mittel mit Stabw.) und steigt damit im Vergleich zum Vorjahresniveau. Die Spanne reicht von 2,0 % bis
5.7 %.
Gemadl Erbbaurechtsvertrag verlangt die Grundstiickeigentiimerin 4 % als Erbbauzins-
satz. Dieser wird sodann als angemessener Erbbauzinssatz herangezogen.

Bodenwertanteil des Erbbaurechts:
Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks: 53.000,00 €

Angemessener Erbbauzins am Wertermittlungsstichtag
0,04 x 53.000,00 = 2.120,00 €

Vervielfiltiger V * 20,549
Restlaufzeit des Erbbaurechts = 44 Jahre
und Erbbauzinssatz = 4 %

Bodenwertanteil des erbbauzinsfreien Erbbaurechts 43.563,88 €
rd. 44.000,00 €

Differenz Bodenwertanteil Volleigentum zu Bodenwertanteil Erbbaurecht (zinsfrei):

53.000,00 € - 44.000,00 =9.000,00 €. rd. 9.000,00 €

3.2.5 Bodenwertanteil des 1/5 Miteigentumsanteil am Erbbaurecht Flurstiick 435

Bodenwertanteil:
Bodenwertanteil des unbelasteten Grundstiicks, 1/5 Anteil: 7.200,00 €

Angemessener Erbbauzins am Wertermittlungsstichtag
0,04 x 7.200,00 = 288,00 €

Vervielfiltiger V * 20,549
Restlaufzeit des Erbbaurechts = 44 Jahre
und Erbbauzinssatz =4 %

Bodenwertanteil des erbbauzinsfreien Sondererbbaurechts 5918,11 €
rd. 5.900,00 €

Differenz Bodenwertanteil Volleigentum zu Bodenwertanteil Erbbaurecht (zinsfrei):

7.200,00 € - 5.900,00 = 1.300,00 €. rd. 1.300,00 €
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3.3 Sachwertermittlung

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

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

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

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2023:

Zur Wahrung der Modellkonformitét sind folgende Randbedingungen zu beachten.

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

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

(c) Grundstiicksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstiick werden im Bodenwert beriicksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, Nielbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
zu berticksichtigen.

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

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

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

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Bau-
kosten fiir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie
werden 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, insbe-
sondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausflihrungsstandards, Grofle und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungs-
kosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Quali-
tatsstichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits ent-
halten.

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

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

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

Die Restnutzungsdauer wurde bei geschitzter fiktiven Modernisierung bei der vor-
gegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren mit 39 Jahren ermittelt.

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

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

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

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

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-
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stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiingel und Bauschiden
(siche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

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

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche
dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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 Ansitze 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 Bau-
zustandes nur tiberschldgig schitzen, da nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich unter-
sucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauf-
tragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig).

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

Jedoch diirfen nicht die tatsachlichen Kosten zur Ermittlung der Wertminderung abge-
zogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den
teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber we-
niger bezahlt aufgrund des Gebadudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungsli-
teratur Untersuchungen, die von den tatsichlich aufzubringenden Kosten ca. 0 bis 70
% Abziige vornehmen, um auf die tatsdchliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu ge-
langen.

Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Winden und Decken sowie kleinere Miangel
und Schiden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen. Wie auch iibliche Ab-

nutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung bereits beriicksichtigt sind.

Hinzu kommen steuerliche Absetzungsmoglichkeiten bei vermieteten Objekten
bzw. dem Ersterwerbs- und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Objekten bzw.
der notwendigen Marktanpassung fiir die "besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale", Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung,
lose Blattsammlung, Band 12).
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3.3.1 Sachwert Flurstiick 431
Zweifamilienhaus

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100),

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,791

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
255,00 m? x 1.522,35 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 39 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,4875

Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal

Gebiudewert des Zweifamilienhauses

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebédudewert Zweifamilienhaus

Wert der Aullenanlagen, Zeitwert pauschal 9 %

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK)
Unbelasteter Bodenwert

Vorléaufiger Sachwert incl. BNK

Marktanpassung:

255,00 m?

850 €/m>
1,791

1.522,35 €/m?

388.199,25 €

189.247,13 €
+ 15.000,00 €

204.247,13 €
rd. 204.000,00 €

204.000,00 €
+ 18.000,00 €
222.000,00 €
+ 53.000.00 €
275.000,00 €

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, Reihenmittelhduser bei 1,62 mit einer Standardabweichung von

0,22. Dabei ist zu beachten, dass je hoher der vorldufige Sachwert ist, desto geringer
1st der Sachwertfaktor, sh. Grafik aus dem GMB Essen. Der durchschnittliche
Sachwertfaktor von 1,62 bezieht sich auf einen vorldufigen Sachwert von rd.

238.000 €. Der ermittelte vorlaufige Sachwert liegt ungefahr in diesem Bereich.

Auszug aus dem GMB Essen 2023:
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Mittelwert StAbw Median Minimum Maximum
Sachwertfaktor 1.62 0,22 1.69 1.186 2.00
Restnutzungsdauer [Jahre] 42 13 42 15 68
Kaufpreis [€'m?® WF] 3.001 Tar 2.906 1.816 5897
Wohnflache [m?] 128 28 130 80 200
Voraufiger Sachwert [€] 238.143 78.2T7 218.133 101.619 465.016
Gebaudestandard 27 05 27 1,8 39
Grundstiucksflache [m?] 217 65 200 122 380
Bodenwert [€] 75.052 42 793 63.488 27.380 240.900

Tabefie 5.4 Sachwerifakior - Reihenmiftelhiuser

0 200000 400'000 600 000 800 000

@ freistehendes Haus 8 Doppelhaushalfie & Reihenendhaus © Reihenmitielhaus

Abbidung 5.7. Datenmatenal Sachwerfaktoren Ein- und Zwedamilienhduser nach Gebaudelyp

Der in 2023 stark gestiegene Baupreisindex ist bei der Ableitung der Sachwertfak-
toren nicht ausreichend beriicksichtigt worden und ist ein reduzierender Faktor,
ebenso der Altzustand.

Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Er-
hohungen der Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu
beobachten ist. Untersuchungen diverser Marktbeobachter ergaben einen teils massi-
ven Preisverlust.

Aufgrund des relativ geringen Bodenwertes wird der Sachwertfaktor mit 1,60 ge-
schétzt.

Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 275.000,00 € * 1,60 440.000,00 €

Ohne die Eigenschaft als Erbbaurecht, d.h. bei Volleigentum Haus und Grundstiick,
ergibe sich ein Sachwert in Hohe von 440.000 €, rd. 2.510 €/m> Wohnfldche 175 m?
Dieser Wert liegt im Bereich der durchschnittlichen Werte des Gutachterausschuss
Essen, sh. nachfolgenden Auszug aus GMB Essen 2023:
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Stadtteil Baujahrsgruppe
KenngroBe bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2019 Neubau
Steele
Anzahl =3 12 <3 - 5
Median-KP [€/m*WF] 1.640 2.522 2.258 — 4,104
Max-KP [€/m WF] — 4038 —_ — 4.207
Min-KP [€/m™WF] - 1.054 — — 3828
StAbw-KP [E/m™WF] — 027 —_ — 141
Median-WF [m7] 165 142 132 — 135
Median-Gfil [m?] 298 312 414 - 158
Median-Baujahr 18567 1861 1982 — 2021

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
Instandhaltungsstau (siehe Ausfiihrungen auf Seite 35-37) - rd. 105.000,00 €
335.000,00 €

Marktangepasster Sachwert Flurstiick 431, Volleigentum rd. 335.000,00 €

3.3.2 Sachwert des Erbbaurechts Flurstiick 431
Zur Systematik siehe Seite 40-44.

Gem. Grundstiicksmarktbericht Bochum 2024 liegt der Erbbaurechtskoeffizient bei
rd. 0,75, sh. nachfolgenden Auszug. Der Erbbaurechtskoeffizient geht vom Vollei-
gentum aus.

Verglichen mit dem Durchschnittpreis fur Ein- und Zweifamilienhauser im Normaleigentum liegt der
Preis um rd. 25 % niedriger.

Nach Auswertung der Erbbaurechtskaufvertrage ist festzustellen, dass der Durchschnittspreis fur Ob-
jekte, die im Wege des Erbbaurechts veraufiert werden, unter den Preisen der Ein- und Zweifamilien-
hauser im Volleigentum (vgl. Tabelle 11 bis Tabelle 13) liegt. Unter Anwendung der Werte der Tabelle
33 lasst sich der Zusammenhang ausgehend vom Sachwert berechnen.

Tabelle 33: Erbbaurechtskoeffizienten

Erbbaurechts-
Sachwert Koed

izient

Euro

200.000 0,78

250.000 0,78
300,000 0.75
350,000 0,74
400000 0,73
450.000 0,72

500,000 0.7
550,000 0,69

600.000 068
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Tabelle 34:  Ein- und Zweifamilienhduser auf Erbbaugrundsticken im langerfristigen

Vergleich
Jahrgang | Anzahl | @ Gfl. | @ WIL | @ Kaufpreis | & Kaufpreis @ Kaufpreis
m? m? Eura Euraim? Euro/m?®
n Min.  Max. s
2014 17 418 144 227.300 1.620 1.200 2260 310
2015 20 448 135 218.000 1.640 1130 2180 280
2016 19 479 148 241.700 1.680 1030 2480 380
017 0 L sl 134 227.100 1.730 1.330 25390 30
018 14 448 41 236.000 1.670 1200 2100 210
2019 20 462 138 276500 1.990 1.280 2440 370
2020 13 392 140 287.100 2,050 1390 2690 450
2021 10 448 163 353.700 2.210 1.580 2780 440
2022 11 455 159 379.600 2430 1730 2180 560
2023 18 481 141 282.000 2020 as0 2890 640

Es ist zu bertiicksichtigen, dass es einen starken Preisabfall im Jahr 2023 gab:

Der Rickgang der Kaufpreise im Markt der Ein- und Zweifamilienhauser auf Erbbaugrundsticken be-
tragt im Vergleich zum Vorjahr rd. 17 %

Bei diesen Untersuchungen handelt es sich um den Wert des Erbbaurechts unter Be-
riicksichtigung des Erbbauzinses.

Da im ZV-Verfahren der Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts zu ermitteln ist,
liegt dieser oberhalb des Wertes des mit dem Erbbauzins belasteten Erbbaurechts.
Der Erbbaurechtskoeffizient wird zunichst auf 0,80 geschétzt:

440.000 * 0,80 = 352.000 € entspricht 2.010 €/m?

Im Anschluss erfolgt die Berechnung mit den Erbbaurechtsfaktoren des Gutachter-
ausschuss Duisburg. Beide gemittelte Werte ergeben dann den individuellen ge-
schitzten Erbbaurechtskoeffizienten, der auch in den nachfolgenden Ertrags- und
Vergleichswertverfahren angesetzt werden kann.

Der Gutachterausschuss Duisburg hat keine Erbbaurechtskoeffizienten, sondern Erb-
baurechtsfaktoren abgeleitet. Hierfiir ist der so genannte finanzmathematische Wert
des Erbbaurechts zu ermitteln und im Anschluss mit dem ermittelten Faktor zu multi-

plizieren, sh. Auszug aus dem Marktbericht Duisburg:
Erbbaurechtsfaktoren
- Einfamilienhausobjekte-

3,20
g;ﬁ ¥ =-1,113 Ln{x) + 15,245
5% - R = 0,690
260 . L]
§ 5o
E%E!mo . L] -
E 4 L]
5500 . .
1
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1,20
110
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0,90
0,80
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Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts (Euro)
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Ermittlung des finanzmathematischen Wertes:

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 222.000,00 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts + 44.000,00 €
Vorléaufiger Ertragswert des Erbbaurechts 266.000,00 €

Bei dem vorldufigen Sachwert des Erbbaurechts wird der Erbbaurechtsfaktor mit
1,50 geschatzt.
266.000,00 € * Erbbaurechtsfaktor: 1,50 399.000,00 €

Uber die beiden Ergebnisse 352.000 € und 399.000 € gemittelter Wert:

rd. 376.000 €, das entspricht einem Faktor von 0,85, bzw. 15 % Abzug vom Vollei-
gentum (376.000 / 440.000).

Dieser Faktor, geschiitzter Erbbaurechtskoeffizient 0,85, wird sodann fiir die
beiden folgenden Verfahren ebenfalls angesetzt.

Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 275.000,00 € * 1,60 440.000,00 €
* Erbbaurechtskoeffizient, geschétzt: 0,85 374.000,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 32-35) - 105.000,00 €
269.000,00 €

Sachwert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes insgesamt rd. 269.000,00 €
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3.3.3 Sachwert 1 /5 Miteigentumsanteil an Flurstiick 435

Garagengebiude

Bruttogrundfliache 21,00 m?
Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 250,00 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,791

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,791 447,75 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfliche x Normalherstellungskosten
21,00 m? x 447,75 €/m? 9.402,75 €

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 25 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 9.402,75 € * 0,417 3.920,95 €
Gebidudewert Garagengebédude rd. 3.900,00 €
Zusammenstellung der Sachwerte

Gebaudewert Garagengebiude 3.900,00 €
Wert der anteiligen Aullenanlagen, Zeitwert pauschal + 2.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 5.900,00 €
Unbelasteter Bodenwert + 7.200.,00 €
Vorldufiger Sachwert incl. BNK 13.100,00 €

3.3.4 Sachwert des Erbbaurechts an 1/5 Miteigentumsanteil Flurstiick 435

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 13.100,00 € * 1,0 13.100,00 €
* Erbbaurechtskoeffizient, geschitzt: 0,85 11.135,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (umfangreiche

Instandsetzungsarbeiten im riickwirtigen Auflenbereich) - 2.000.00 €
9.135,00 €

Sachwert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes insgesamt rd. 9.000,00 €
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3.4 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die-
selben Modelle und Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitét). 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 Modellkonformitdt erfor-
derlich ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2023:
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Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssatze sind die unten angegebenen Modellparameter zwingend
zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstandige Einschatzung der allgemeinen Marktverhaltnisse und
der Auswirkung der objektspezifischen werrelevanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz
unabdingbar (Modellkonformitat).

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

Wohnflache (WF)

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

Nutzflache (NF)

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

Rohertrag Grundilage fir die Emmittlung des Rohertrags sind die marktablich
erzielbaren Errage aus dem Grundstiick.

Wohnnutzung

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

Gewerbliche Nutzung

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

Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten werden ausschlieBlich gemafll des
Grundsticksmarktberichts (Unterkapitel 8.3) angesetzt.

Reinertrag Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

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

Gesamtnutzungsdauer Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre

Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 60 Jahre



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 022/23 Datum 25.03.2024 Bl = 62

Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauer nach Modernisierung. Bei Modemisierungsmalinah-
men wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 Im-
moWertV verliangert. Fir in diesem Modell genannte Modernisie-
rungsmalinahmen werden Funkte vergeben. Langer zuricklie-
gende Modemisierungen werden mit einer verminderten Punkt-
zahl berucksichtigt

Minimale Restnutzungsdauer der ausgewerteten Objekte:

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

Bodenwert Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kauf-
vertragsdatum giiltigen Bodennchtwerts, angepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilfiachen und
Teilflachen mit abweichender Grundsticksqualitit werden als be-
sondere objektspezifische Grundsticksmerkmale beriicksichtigt
(vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis®)

Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

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

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

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Es-
sen liegen Liegenschaftszinssdtze fiir Reihenmittelhduser in Essen bei 0,9 % bei einer
Standardabweichung von 1,0.

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

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

Es ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Erhéhun-
gen der Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu beobach-
ten ist. Untersuchungen diverser Marktbeobachter ergaben einen teils massiven
Preisverlust.
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Siehe auch Auszug Marktbericht Bochum, der schon Auswertungen fiir 2023 her-
ausgegben hat (rd. 9 % Preisabfall in 2023):

Abbildung 36: Preisindex fir Doppel- und Reihenhduser
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Fiir das zu bewertende Einfamilienhaus wird der Liegenschaftszinssatz mit 1,8 %
geschitzt (Lageklasse 3, durchschnittliche Parameter, Preisabsenkung 2023).

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

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

Baumiéngel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Sachwertermittlung.
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3.4.1 Ertragswert Flurstiick 431

Das Zweifamilienhaus wird im Obergeschoss von einer Miteigentiimerin genutzt. Das
Erd- und Sockelgeschoss ist unvermietet und leer stehend.

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

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

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezogen.
Die Basiswerte der Tabelle 1 beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Essen, die ne-
ben dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméfBe Nutzung der Wohnung lediglich die nach-
stehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten geméf §27 I1.BV
enthélt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.

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

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

Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (Baujahr 1970): rd. 7,12 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lage 3 gem. Anlage Mietspiegel) * 1,00
Einfluss der Wohnungsgrofle gem. Tabelle 3, 111 m?*: *1,03

Einfluss der WohnungsgréBe gem. Tabelle 3, 64 m?: *0,97
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Einfluss der Ausstattung und gem. Tabelle 4
(nach fiktiver umfangreicher Instandsetzung und tlw. Modernisierung)

Wohnung EG: *1,17
Wohnung OG: *1,13
Einfluss der sonstigen Gegebenheiten

Zweifamilienhaus *1,05
Mietwert:

Wohnung EG/SG:

7,12€ * 1,00 * 1,03 * 1,17 * 1,05 = 9,00 €/m? rd. 9,00 €/m?
Wohnung OG:

7,12 € * 1,00 * 0,97 * 1,13 * 1,05 = 8,19 €/m? rd. 8,20 €/m?

Es wird gemél Modell des GAA Essen von der marktiiblichen Miete ausgegangen.

Fiir die Garageneinstellplitze betrdgt die ortsiibliche Miete in der Lage 60 €/ Stellplatz.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

Wohnung EG/SG 111,00 9,00 999,00 11.988,00

Wohnung OG 64,00 8,20 524,80 6.297,60

18.285,60
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Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 18.285,60 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:

Verwaltungskosten:

312 €/Wohnung gem. GMB Essen = - 624,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:

12,20 €/m? Wohnfldche (175,00 m?) gem. GMB Essen = - 2.135,00€
Mietausfallwagnis:

2,00 % der wohnbaulichen Ertrige gem. GMB Essen = -  36571€

-3.124,71 €

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt: - 3.12471 €
Jéhrlicher Reinertrag: 15.160,89 €
Reinertrag des Bodens (Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)
1,8 % * 53.000,00 € - 954.00 €
Ertrag des Einfamilienhauses 14.206,89 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes 39 Jahre
Vervielfiltiger * 27,85
bei 39 Jahren Restnutzungsdauer und 1,8 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 395.661,83 €
Bodenwert + 53.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 448.661,83 €

Ertragswert des bebauten Grundstiicks (bei Volleigentum und ohne Wertminderung
bzgl. Bauschdden und Baumangel): rd. 449.000,00 €

3.4.2 Ertragswert des Erbbaurechts an Flurstiick 431

Wert des Volleigentums * Erbbaurechtskoeffizient. Dieser wurde auf Seite 59-60 mit
0,85 ermittelt.

Vorléaufiger Ertragswert des Volleigentums 449.000,00 €
* Marktanpassung Erbbaurechtsfaktor, geschitzt: 0,85 381.650,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
Instandhaltungsstau (siehe Ausfiihrungen auf Seite 32-35) - rd. 105.000,00 €
276.650,00 €

Ertragswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes insgesamt rd. 277.000,00 €
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3.4.3 Ertragswert des 1/5 Miteigentumsanteil an Flurstiick 435

Bei dem Objekt handelt es sich um eine Garage. Die durchschnittliche ortsiibliche
Miete betrdagt gem. Gutachterausschuss Essen 48,00 €/Monat. Es wird von einer
nachhaltigen Miete von 60,00 €/Monat ausgegangen aufgrund der nachgefragten La-

ge.

Ortsiibliche Nettokaltmiete

Garage 60,00 €/Monat 720,00 €/Jahr

Jihrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 720,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 41 € / Garage gem. GMB Essen) - 41,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 92 € / Garage gem. GMB Essen) - 92,00 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemiB GMB Essen): - 1440¢€

- 147,40 €

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 150,00 €
Jéhrlicher Reinertrag 570,00 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

3,0 % x 7.200 € - 216,00 €
Ertrag des Teileigentums 354,00 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 25 Jahre
* Vervielféltiger * 17,413
bei 25 Jahren Restnutzungsdauer und 3,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 6.164,20 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 7.200,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums 13.364,20 €

Ertragswert des bebauten Grundstiicks (bei 1/5 Volleigentum und ohne Wertminde-
rung bzgl. Bauschiden und Bauméngel): rd. 13.000,00 €
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3.4.4 Ertragswert des 1/5 Miteigentumsanteil am Erbbaurechts Flurstiick 435

Wert des Volleigentums * Erbbaurechtskoeffizient. Dieser wurde auf Seite 59-60 mit
0,85 ermittelt.

Vorldufiger Ertragswert des Volleigentums 13.000,00 €

* Marktanpassung Erbbaurechtsfaktor, geschétzt: 0,85 11.050,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
Instandhaltungsstau - rd. 2.000,00 €
9.050,00 €

Ertragswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes insgesamt rd. 9.000,00 €
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3.5 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 43/44 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.

Auszug aus § 24 Abs. 1 und § 20 Abs. 2 ImmoWertV:

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grund-
stiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1
herangezogen werden.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

Die Vergleichsfaktoren sollen mit Hilfe von geeigneten Indexreihen, § 18 Im-
moWertV, und Umrechnungskoeffizienten, § 19 ImmoWertV, fiir alle wesentlichen
wertbeeinflussenden Eigenschaften an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale
des Bewertungsobjekt angepasst werden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Essen hat Immobilienrichtwerte fiir den Stichtag
01.01.2023 herausgegeben.

Die Anwendung der Immobilienrichtwerte erfolgt nach der in der nachstehenden Ab-
bildung dargestellten Systematik. Der Grundsatz der Modellkonformitét ist strikt zu
beachten. Anwendungssystematik fiir IRW:

Immaobilienrichtwert
auswahlen

L

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

g

vorlaufiger
Vergleichswert

T

+ besondere objekispezifische
Grundstiicksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte
der Stadt Essen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobilien-
richtwerte zu verwenden, siche Auszug des Gutachterausschusses Essen:
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Allgemeines

Allgemeine Fachinformationen iiber Inmobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023)

Grundsatzliches

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien
bezogen auf ein for diese Lage typisches Normobjekt". Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke im Sinne von
§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absalz 2
Nr. 2 ImmoWertV

Neben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karle werden die wertbestimmenden Merkmale in einer Tabelle
ausgegeben

Ermittlung

Immobilienrichtwerte werden im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 1 ImmoWertV als Mittel der auf ein Normobjekt
angepassten Vergleichspreise abgeleitet. Die Ermittlung eines Vergleichswertes im Einzelfall und die Ermittlung eines
Immobilienrichtwerts unterliegen denselben Verfahrensschritten. Ein Immobilienrichtwert wird abschlieBend durch Quervergleiche

und sachverstandige Wurdigung noch gqualitatsgesichert und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als
Wert in €m? Wohnflache festgesetzt.

Anwendung

Der Immobilienrichtwert gilt fiir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundsticksmerkmalen (Normobjekt).
Abweichungen einzelner individueller Grundstocksmerkmale einer Immaobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
Zu bewerten.

Hierfur stellen die Gutachterausschisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfugung. Diese konnen unter Ortliche
Fachinformationen anzeigen” eingesehen und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom
ortlichen Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverstandig einzuschatzen.

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20
ImmoWertV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer Uberschlagigen Werter-
mittiung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohnflache)
bezogene, durchschnittliche Lagewerte fur modellhafte Immobilien mit detailliert beschniebenen Grund-
sticksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale sollen mithilfe von Um-
rechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden.

Der fur ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstiick.

Immobilienrichtwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittiung durch ein Gutachten eines
Sachverstandigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Orientierungshilfe zur Wertfindung
einer Immobilie.

Immobilienrichtwerte
¢ sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben
+ beziehen sich ausschlieBlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten
+ beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)
» beziehen sich auf Grundsticke ohne besondere Merkmale
(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechte)
gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten
+ sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

Daruber hinaus konnen weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie zum Bei-
spiel: Mikrolage (direkte Umgebung des Objektes) besondere bauliche Gegebenheiten, der Objektzu-
stand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadli-
che Bodenverunreinigungen.

Der Immobilienrichtwert fur den Teilmarkt Eigentumswohnungen (Weiterverkauf) wird im
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Gebaudestandard, Anzahl der Eigentume im
Gebaude, Vorhandensein von Balkon / Terrasse und Vorhandensein von Stellplatz / Garage.
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Der so ermittelte vorldufige Vergleichswert ist sachverstindig zu wiirdigen, insbeson-
dere wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.
AnschlieBend sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) zu
beriicksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplétzen)
und fiihren im Ergebnis zum Vergleichswert. Siehe auch Auszug aus der ortlichen
Fachinformation zur Anpassung des Immobilienrichtwertes:

Merkmal | Erlduterung
Auch wenn das Objekt umfangreiche Sanierungen erfah-
Baujahr | ren hat, ist hier das ursprungliche Baujahr als
Bezugsgrole anzusetzen
Gebaudestandard Die Einordnung zu einer Standardkiasse nchtet sich nach

| den Vorgaben der ImmoWertV, Anlage 4, Il
Modemisierungspunkie werden gemal ImmoWerlV (An-
lage 2) vergeben.:

Vergabe der Modernisierungspunkte:
Objekte mit 0 bis 5 Punkten sind als nicht modemisiert”

Modemisienung einzustufen,
Objekte mit 6 bis 10 Punkten gelten als teilmodemisiert’
Objekte mit 11 bis 20 Modemisierungspunkien sind ,mo-
demisiert”
Modernisierungselemente _ Max Punkte

ModemisieungvonBadem
Modemisierung des Innenausbaus, z B. Decken, Fulibtden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

| Dachemeuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
_Modemisierung der Fenster und AuBentiren 5
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modemisierung der Heizungsanlage 2
Wamedammung der Auflenwande 4
2
2
&

Es wird von der Erneuerung der Fenster, Bider und des Innenausbaues ausgegangen.
8 Punkte

nicht modemisiert 1,000
modernisiert 1,101
| teilweise modemisiert 1,047
| Erganzende Gebaudeart | Koeffizient
| Doppelhaushatfte 1,000
| Reihenmittelhaus/ 0961
| Reihenendhaus X
[ Unterkellerung | Koeffizient
| voll unterkellert 1,000
| micht unterkellert 0,923
1

Zur zeitlichen Anpassung ist anzumerken, dass noch kein Preisindex vom Gutachter-
ausschuss Essen fiir die unterjdhrige Preisentwicklung im Jahre 2023 herausgegeben
wurde. Es wurden jedoch von diversen Marktteilnehmern bereits Preisriickginge in
einer Grofenordnung von ca. 5 bis 10% bis zum Stichtag festgestellt. Da von einer
Preissenkung im Jahr 2023 ausgegangen wird, werden insgesamt 5 % Wertreduktion
angesetzt.
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3.5.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr.
317844, siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss

Essen:

2y -‘:'- / ."" .- y ..- A
. ’ - : n- ey ¥
S . & I;dl:u_:' s
i L e X ‘
TR A
{ u! A

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Gemeinde Essen

Ortsteil Steele
Immobilienrichtwertnummer 317844
Immobilienrichtwert 2650 €/m*

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2023
Teilmarkt Reihen- und Doppelhauser
Objekigruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerltyp Immobilienrichtwert
Gebaudestandard mittel
Modemisierungsgrad nicht mdemisiert
Erganzende Geb&udear Doppelhaushalfte
Baujahr 1962

Wohnflache 130 m*

Keller vorhanden

Beschreibende Merkmale {Grundstuck)

Grundstiicksgrofe 325 m?
Tabelle 1. Richtwertdetails
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Immobilienrichtwert 2.650,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermitt-
richtwert lungsobjekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2023 01.03.2024 0,95
2.517,50 €/m?
Mikrolage
Angepasster IRW rd. 2.520 €/m?
Baujahr 1962 1970, fiktiv 1983 1,122
Wohnfliche 130 m? 175 m? 0,929
Gebaudestandard Mittel Mittel 1,00
Baulandflache 325 m? 219 0,935
Modernisierungsgrad Nicht moderni- Teilmodernisiert, 1,047
siert fiktiv
Keller Voll unterkellert | Voll unterkellert 1,00
Gebdudetyp Doppelhaushélfte | Reihenhaus 0,961
Summe Zu / Abschlédge 2.520,00 €/m?
*1,122 * 0,929
*0,935 % 1,047 *
0,961
Vorlaufiger Vergleichs- 2.471,10,00 €/m?
wert Rd. 2.500,00 €/m?
Multipliziert mit der * 175 m? 437.500,00 €
Wohnfldche
Besondere Einrichtungen
Weitere Abweichungen Marktanpas- Erbbaurechtsko-
vom ,,Normobjekt* sungsfaktor effizient, ge- * 0,85
schitzt mit 0,85
Angepasster Vergleichs- 371,875,00 €
wert
BoG - 105.000,00 €
266.875,00 €
Vergleichswert rd. 267.000,00 €
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3.6 Ableitung des Verkehrswertes

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln maBigebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewo6hnlichen Ge-
schiftsverkehr liblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteil-
marktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverléssiger die fiir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansétze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.6.1 Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts, Flurstiick 431

Der Sachwert wurde mit rd. 269.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert wurde mit rd. 267.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 277.000,00 € ermittelt.

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

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

Beziiglich der erreichten Marktkonformitédt der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Vergleichswert (aufgrund des kleinrdumigen
Bezuges) mit 2/4 Gewichtung und 1/4 Gewichtung jeweils des Ertragswertes sowie
des Sachwertes, = rd. 270.000 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Zweifamilienwohnhaus,
erbaut ca. 1970 als Reihenmittelhaus in Massivbauweise mit Flachdach. Das Ge-
béude befindet sich in einem Altzustand mit iiberwiegender Ausstattung aus dem
Baujahr und Instandsetzungsbedarf. Insbesondere sind die riickwirtigen Balkone zu
sanieren, die alten Holzfenster zu erneuern und die Nachtspeichergerite auszutau-
schen. Des Weiteren besitzen die Biader der Wohnungen eine baujahrestypische
Ausstattung, welche modernisiert werden sollte.
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Fiir anstehende InstandsetzungsmafBnahmen wurden insgesamt rd. 105.000 € vom
Verfahrenswert abgezogen.

Die Wohnfldchen wurden mit rd. 111,00 fiir die Wohnung im Erd- und Sockelge-
schoss und 64,00 m? fiir die Wohnung im Obergeschoss, insgesamt mit rd. 175,00 m?
ermittelt. Die Grundstiicksflache von Flurstiick 431 betrdgt 219 m?.

Der Verkehrswert fiir das Erbbaurecht an dem mit einem Zweifamilienhaus bebau-
ten Grundstiick in 45276 Essen, Krekelerhang 14, Gemarkung Steele, Flur 32, Flur-
stiick 431, Erbbaugrundbuch von Steele Blatt 197, wird zum Wertermittlungsstichtag
01.03.2023 mit gerundet

270.000,00 €
in Worten: zweihundertsiebzigtausend Euro geschitzt.
(rd. 1.530 €/m? bei 175 m?> Wohnfliche).

Es handelt sich dabei um den Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes
(sh. auch Seite 3/4).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Instandhaltungsstau,
Wertminderung geschétzt mit 105.000 €) ergdbe sich ein Verkehrswert in Hohe von
375.000 €. Das entspricht einem Wer von rd. 2.140 €/m? Wohnflache 175 m?. Dieser
Wert liegt im Bereich der durchschnittlichen Werte fiir Erbbaurechte.
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3.6.2 Verkehrswert des 1/5 Miteigentumsanteils am Erbbaurecht Flurstiick 435

Der Ertragswert wurde mit rd. 9.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 9.000,00 € ermittelt.

Beide Verfahrensergebnisse bestétigen sich gegenseitig, Verkehrswert somit =
rd. 9.000 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um 1/5 Miteigentumsanteil an dem
mit einem Garagengebdude bebauten Grundstiick. Es wurde die mittlere Garage
zugeordnet. Groflere Méangel und Schaden am Gebdude wurden nicht festgestellt,
jedoch am Grundstiick, weshalb eine anteilige Wertminderung in Héhe von 2.000 €
in Ansatz gebracht wurde.

Der Verkehrswert fiir 1/5 Miteigentumsanteil an dem Erbbaurecht fiir das mit einem
Garagengebdude bebaute Grundstiick in 45276 Essen, Krekelerhang, Gemarkung
Steele, Flur 32, Flurstiick 435, Erbbaugrundbuch von Steele Blatt 201, wird zum
Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 mit gerundet

9.000,00 €
in Worten: neuntausend Euro geschitzt.

Es handelt sich dabei um den Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes
(sh. auch Seite 3/4).

Miilheim a.d. Ruhr, 25.03.2024

Dipl.-Ing. Eva H6ffmann - Dodel

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

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg.
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Anlage 2
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Krekelerhang 14
Grundrisse Sockelgeschoss gem. Bauakte
Wohnung EG/SG blau gekennzeichnet

Anmerkung: Der Grundriss wurde den Gegebenheiten vor Ort tiw. grafisch angepasst.
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Anlage 3
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Krekelerhang 14
Grundriss Erdgeschoss gem. Bauakte
Wohnung EG/SG blau gekennzeichnet
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Anlage 4
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Krekelerhang 14
Grundriss Obergeschoss gem. Bauakte
Wohnung OG gelb gekennzeichnet

Anmerkung: Der Grundriss wurde den Gegebenheiten vor Ort grafisch angepasst.
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Anlage 5
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Krekelerhang 14
Gebidudeschnitte gem. Bauakte
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Anlage 6
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Krekelerhang 14
Grundriss und Schnitte Garagengebaude gem. Bauakte
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Anlage 7

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

XXXXXXXXXXX XXX
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