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Zertifizierte Sachverstandige fiir Imnmobilien-bewer-
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wird, dadurch, dass es z.T. keine Anlagen (Bauzeichnungen, pp.) und Innenaufnahmen enthiilt.
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Gemarkung Stoppenberg, Flur 13, Flurstiick 227,
Grundbuch Stoppenberg von Blatt 3238
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Wertermittlungsstichtag (= Qualitdtsstichtag): 01.06.2025
Verkehrswert bei Gesamtveriuflerung: Rd. 565.000,00 €
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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus den Beschliissen des Amtsgerichts Essen vom 26.04.2024 und
05.05.2025:

Beschliisse vom 26.04.2024:

Geschaftsnr. 180-183 K 036/23:

., In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundstiicks

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Katernberg Blatt 5326 (Amtsgerichtsbezirk Essen)

Lfd. Nr. 1 BV: Gemarkung Katernberg, Flur 7, Flurstiick 526, Gebdude- und
Freifliche, Haldenstrafse 46, Grofe: 5,23 a.

Lfd. Nr.2/zu 1: Grunddienstbarkeit (Wegerecht) in Katernberg Bl.5330 auf
Nr. 1 und 2 des Bestandsverzeichnisses eingetragen in Abt. Il Nr. 4,

Eigentiimer:
soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstdin-
digen Dipl.-Ing. Eva Héoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim / Ruhr ein-

geholt werden (§74 a Abs. 5 ZVG). “

Geschiftsnr. 180-183 K 035/23:
., In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundstiicks

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Stoppenberg Blatt 3238 (Amtsgerichtsbezirk Essen)

Lfd. Nr. 1 BV: Gemarkung Stoppenberg, Flur 13, Flurstiick 227, Verkehrs-
fliche, Haldenstrafle, Grofie: 30 gm.

Lfd. Nr.2/zu 1: Grunddienstbarkeit (Wegerecht) in Katernberg Bl.5330 auf
Nr. 1 und 2 des Bestandsverzeichnisses eingetragen in Abt. Il Nr. 4;

Eigentiimer:
soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstdin-
digen Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim / Ruhr ein-
geholt werden (§74 a Abs. 5 ZVG). “
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Beschluss vom 05.05.2025:

Die Zwangsversteigerungsverfahren 183 K 35 und 36/23 betreffend die folgenden
Objekte:

Grundbuch von Stoppenberg, Blatt 3238,
BV Ifd. Nr. 1 Fl. St. 227

Gemarkung Stoppenberg, Flur 13, Flurstiick 227, Verkehrsflache, Haldenstralle ,
Grike: 30 m?

Grundbuch von Stoppenberg, Blatt 5326,
BV Ifd. Nr. 1 Fl. 5t. 526

Gemarkung Stoppenberg, Flur 7, Flurstlick 526, Geb&ude- und Freiflache, Haldenstr.
46, Grole: 523 m?

Eigentimer:

a)

b)

- zu je 1/2 Anteil -

werden gem&R § 18 ZVG zur Fortfihrung der Versteigerung unter der
Geschaftsnummer 183 K 35/23 miteinander verbunden.

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

1.1 Schreiben des Amtes fiir Stralenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen vom
11.06.2024.

1.2 Auskunft iiber das Geoportal Essen, Baulasteninformation: https://geopor-
tal.essen.de/baulasteninformation/

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Essen, Flurkarte, vom
27.05.2025.

1.4  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.5  Grundbuchausziige des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Katernberg
Blatt 5326 vom 28.02.2024 und Grundbuch von Stoppenberg Blatt 3238
vom 27.02.2024.

1.6 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 2025.

1.7  Internetauskunft der Stadt Essen zum aktuellen planungsrechtlichen Zustand.

1.8  Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.9  Hausakten der Stadt Essen.


https://geopor-tal.essen.de/baulasteninformation/
https://geopor-tal.essen.de/baulasteninformation/
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2.2

2.3

Durchgefiihrte Ortstermine:

Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 01.06.2025.

Teilnehmer:

Frau , Miteigentiimerin

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

Dipl.-Ing. Ingo Heppner — Sachverstidndigenbiiro Héffmann-Dodel

Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt mit Ausnahme der Wohnung im 1.
OG besichtigt werden.

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 23.05.2024.
Teilnehmer:

Frau , Mieterin der Wohnung im 1. OG

Dipl.-Ing. Ingo Heppner — Sachverstidndigenbiiro Héffmann-Dodel
Am Ortstermin konnte die Wohnung im 1. OG besichtigt werden.

Arbeiten die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. I. Heppner erstellt wurden:
Fotoreportage und Assistenz beim Erstellen eines Aufmalles am Ortstermin.

Eigentiimer:

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der 01.06.2025 festge-
legt.

Anmerkung: Die Besichtigung erfolgte ein Jahr zuvor. Nach der Besichtigung
wurde das Verfahren einstweilen eingestellt und mit Schreiben vom
16.04.2025 wieder aufgenommen. Nach Riicksprache mit dem Eigentiimer hat
sich zwischen den Besichtigungstagen und dem Wertermittlungsstichtag
01.06.2025 keine bauliche Verdanderung ergeben, so dass eine erneute Besichti-
gung entfallen konnte. Es wurden die Erkenntnisse und Aufnahmen aus den
zuriickliegenden Ortsterminen iibernommen. Es wird davon ausgegangen, dass
sich keine Verdnderungen bis zum Wertermittlungsstichtag ergeben haben.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 72 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit 5
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Version und eine Ausla-
geversion.
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C. Vorbemerkungen

Stehen mehrere Grundstiicke gleichzeitig zur Versteigerung an, ist geméf § 61 ZVG
grundsitzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten. Jedoch kann auch gemeinsam
ausgeboten werden, z.B. wenn die Grundstiicke mit einem einheitlichen Bauwerk
tiberbaut sind (§63 ZVQG).

Bei der zu bewertenden Bebauung handelt es sich um ein Zweifamilienhaus auf dem
Flurstiick 526 sowie iiber eine davor liegende Verkehrsflache, Flurstiick 227, welche
als offentlicher Gehweg genutzt wird. Wiirde der Gehweg getrennt an einen fremden
Dritten verdufBert werden, miisste ein Wegerecht fiir das Flurstiick 526 mit dem
Wohnhaus vereinbart werden (ansonsten Notwegerecht).

Deshalb handelt es sich in diesem Falle um eine wirtschaftliche Einheit, weshalb zu-
satzlich zu den Einzelwerten auch ein Gesamtwert ausgewiesen wird.

6
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zdhlt zu den groBten deutschen Stad-
ten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz
wichtiger GroBunternehmen. Nach dem massiven
Riickgang der Schwerindustrie in den vergangenen
vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zuge des Struktur-
wandels einen starken Dienstleistungssektor entwi-
ckelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer Bi-
schofssitz und seit 1972 Universitétsstadt.

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, welche
wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt sind.
Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Es-
sener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen den
dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie den Be-
reichen um die Innenstadt herum einerseits und dem
durch ausgedehnte Griinflachen und eher kleinrdu-
mige Bebauung geprigten siidlichen Teil andererseits.
Diese Gegebenheit dullert sich in einem deutlichen
Preisgefille von Stid nach Nord.

Quelle: wikipedia.de
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiftslage:

Essen-Katernberg.

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

Entfernungen zum zu bewertenden Grundstiick:
Stadtzentrum von Essen: ca. 5,0 km.

Hauptbahnhof: ca. 6,0 km.

Nach Norden zur Autobahnauffahrt A 42 an der
Anschlussstelle Gelsenkirchen - HeBler sind es ca.
3,0 km und nach Siiden in 4,5 km Entfernung auf
die A40 an der Anschlussstelle Essen-Kray.

8

Lageklasse 2 gemiB Anlage des Mietspiegels der Stadt

Essen (= Faktor 0,94).

Geschifte des tiglichen Bedarfs sind in ca. 650 m
Entfernung im Stadtteilzentrum von Katernberg vor-
handen.

Bei der Haldenstrafe handelt es sich um eine Durch-
gangsstralle mit geringer Bebauung. Infrastruktur
und Verkehrsanbindung sind gut. Die Eigenart der
ndheren Umgebung ist vergleichsweise als Wohnge-
biet gepriagt. Der Bahnhof Essen Zollverein Nord be-
findet sich in etwa 350 m Entfernung.

Das Geldnde der ,,Zeche Zollverein* liegt in ca. 750
m Entfernung. Die Zeche Zollverein ist UNESCO-
Weltkulturerbe und gilt als eines der bedeutendsten
Industriedenkmaéler Europas. Frither war sie eine der
grofiten und modernsten Steinkohlenzechen Europas.
Heute hat sich die Zeche zu einem lebendigen Kul-
tur- und Erlebnisort entwickelt. Sie beherbergt Mu-
seen, Ausstellungen, Veranstaltungsrdume und krea-
tive Arbeitsstétten. Zudem gibt es dort gastronomi-
sche Angebote und einen Park.


http://de.wikipedia.org/wiki/Zeche_Zollverein
http://de.wikipedia.org/wiki/Zeche_Zollverein
http://de.wikipedia.org/wiki/UNESCO-Weltkulturerbe
http://de.wikipedia.org/wiki/Arbeitersiedlung
http://de.wikipedia.org/wiki/Halde
http://de.wikipedia.org/wiki/Zollverein-Kubus
http://de.wikipedia.org/wiki/Zollverein-Kubus
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Art der Bebauung und Es finden sich in unmittelbarer Umgebung iiber-

Nutzungen in der StraB3e: wiegend zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit
ausgebautem Dachgeschoss in offener Bauweise. Bei
dem zu bewertenden Gebdude handelt es sich um ein
zweigeschossiges einseitig angebautes Zweifamilien-
haus.

Immissionen: Gemal Larmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer
hoheren Belastung. Der Larmaktionsplan der Stadt
Essen gemil § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz
vom 20.10.2010 hat keine Grenz- oder Richtwerte
festgelegt. Die Stadt Essen hat fiir die Larmaktions-
planung geméfR der Empfehlung des Landes Nord-
rhein-Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt. Im
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betragt der
mittlere Larmpegel circa 70 dB(A) fiir den Strallen-
larm. Hiervon ist jedoch nur die StraBenfassade be-
troffen. Auszug aus der Larmkarte:

- vy.—’ . n -
e 4 Q, Haldenstr. 46, 45327 Essen, Ruhr - Katernberg X i§3

T3

I

Legende

Stralenverkehr 24h
L-den / dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
I ab 65 bis 69
W ab 70 bis 74
MW ab75

Il Gebiude
=— Gemeindegrenzen

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks in Essen — Katernberg einge-
fiigt:

9
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Kartengrundlage vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit den zu bewertenden Flurstiicken
526 (gelb) und 227 (orange) eingefiigt:

b Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
45127 Essen Flurkarte NRW
Flurstick: 526
Flur: 7 Erstelit: 27.05.2025
Gemarkung: Katernberg Zeichen: El-Nr. 1759

Haldenstr. 46, Essen

3 =
i | Kindargarten
\ =) Hl. Geist
L= 338

| 5706400

|5?'DESDD

s Flur 13

|3235439u 32364400 _
Lizenz vom Amt fir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 526:
Straflenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
GrundstiicksgroBe:
Grundstiickszuschnitt:
Topografie:

Gartenausrichtung:

Flurstiick 227:
Straflenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
GrundstiicksgroBe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

Datum 23.06.2025 Blat 12

Keine zur 6ffentlichen Verkehrsflache.
Ca. 14,60 m.

Ca. 36,00 m.

523,00 m?.

Rechteckig.

Eben.

Nord-Ost.

Ca. 14,60 m.
Ca. 14,60 m.
Ca. 3,00 m.
30 m2.
Rechteckig.
Eben.

Haldenstraf3e: Offentliche Strafe.

Haldenstrafse: Asphaltierte Fahrbahn, beidseitig ge-
pflasterte Gehwege. Parkmoglichkeiten auf der Straf3e
auf beiden Seiten der Straf3e.

Die ErschlieBungsbeitrige nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitridge nach dem KAG NW sind
fiir die Anliegerfronten zur Haldenstrafse 46 getilgt.
StraBBenbauliche MaBnahmen, die eine Beitrags-
pflicht geméB §8 KAG des Kommunalabgabengeset-
zes NW auslosen, liegen derzeit im Sachgebiet fiir
die Teilanlage Beleuchtung vor.

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fir den Ausbau kommunaler Stra3en im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-Ande-
rungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG NRW)
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

verabschiedet. Stralenausbaumalinahmen, die nach
dem 1. Januar 2024 von dem zustdndigen Organ be-
schlossen werden oder die in Ermangelung eines ge-
sonderten Beschlusses frithestens im kommunalen
Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen dem
Beitragserhebungsverbot und der landesgesetzlichen
Erstattungsleistung.

Fiir das zu bewertende Flurstiick liegt laut Auskunft
des Amtes fiir Stralen und Verkehr, Abteilung Anlie-
gerbeitridge, ein Bescheid vor. Es entstehen jedoch
keine Kosten, da die Baumallnahme zu 100 % vom
Land gefordert wurde.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Telefon,
Gas.

Das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick 526, wurde
mit einem einseitig angebauten Wohnhaus bebaut. Das
Wohnhaus grenzt mit der stidostlichen Seite an ein bau-
dhnliches Gebidude, an der nordwestlichen Seite besteht
eine ca. 2,3 m breite gepflasterte Fliche zum riickwérti-
gen Grundstiicksteil sowie zum an der Giebelseite gele-
genen Hauseingang. Durch die Treppenanlage zu den
Hauseingidngen wird der Weg jedoch unterbrochen. Es
besteht jedoch eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht),
welches in Blatt 5330 (benachbartes Grundstiick) ein-
getragen ist. Durch dieses Wegerecht besteht die Mog-
lichkeit, den riickwértigen Grundstiicksteil {iber das
Nachbargrundstiick zu erreichen.

[er Houseirgong des Nachborgnds heckes; Pursiticke 526w 5E7 st nur dber dios
o farundstiek—wie inder Arfege dieses Natages gran gekannzescrnel — I emschen
wird samit ene entsprethends Diensiborkedt (Wegerschi. i einer Brapia von ca I m,

T (e rm P LT .ﬁnl’ﬁg%;q fohle coersonstigen Gegenstander, auch urtar

iienahme van lransportmitheia, [0F denrickworgan Barsich der varsisnand isla=g

Bl
L

carmirhnetan Grundbesnng 2ugunsten del ewaiigen Eigeriurmsrs I:ie-s rmﬁE‘E; T,
pit iRt
it _4.__-._,-|=~|-.#m Grindouch gl .-'-.-""'t-_:fé_r'._l' 5 Easen von Eaternoarg Bl {8 5334 1
FHIRE .}H T ingebrsgen im Grundbuch dey Amlidenchis Eges von SiopEertsrg
Blotf 3230 15!;9;;;;1_1_._13 Flomsiickes 525 und 224 - nuch'im Bestandiver schnls fes

i e
Hernichanden Geafdstioks - E%'Hu I;:f‘w-‘-'l"ﬂr @ gh_ /4—

TotrA i Malrr TH53 0 IR | T

seruldraahitich wrd verambart:

fle Kosten i die Udfethaltung des Weges inagen der Kaufer-und der Rduler des.

Grandsticks Hogensin 46 o je 1 Anteil.
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Die zu bewertende Bebauung wurde direkt an den Geh-
weg gesetzt. Dieser Gehweg, der als 6ffentliche Ver-
kehrsflache genutzt wird, ist ebenfalls zu bewerten. Die
Einfriedung zum rechten Nachbargrundstiick erfolgt
durch eine ca. 1 m hohe verputzte Mauer und einem da-
ran anschliefenden Stahlgitterzaun. An der linken
Grundstiicksgrenze wurde ein ca. 1,8 m hoher Stahlgit-
terzaun mit Sichtschutzelementen errichtet. Zur nord-
ostlich gelegenen Grenze stehen hohe Bdume und
Straucher. Laut Information der Miteigentiimerin ge-
hort der dahinter liegende Bereich zur VONOVIA.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung II des Grundbuches von Katernberg,

Belastungen: Blatt 5326 bestehen neben dem Zwangsversteige-
rungsvermerk und der Anordnung einer Zwangsver-
waltung folgende Eintragungen:

Amisgericht Exsar Grundbuch ven Eaternbery Blatt 5326 Abteilung Il
| mdprae
e |.:|;1¢r;: ';..rrm:l
e Grtetiran n Lasten und Beschrankungsan

Ednirs-
pangan
t

Bistlm b Deaivis

Es handelt sich hier um ein Leitungsrecht (Entwasse-
rungsleitung) der Ruhrkohle AG. Die genaue Lage
der Entwésserungsleitung geht nicht aus der Bewilli-
gung hervor.
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Anmerkung: Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-

Abteilung II: steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auftrags-
gemal der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne Be-
riicksichtigung der Rechte und Belastungen aus Abt.
II des Grundbuches, ermittelt.
Anmerkung 2: Es wird davon ausgegangen, dass die
Grunddienstbarkeit keine baulichen Einschrinkun-
gen nach sich zieht.

In Abteilung I des Grundbuches von Stoppenberg,
Blatt 3238 bestehen neben dem Zwangsversteige-
rungsvermerk und der Anordnung einer Zwangsver-
waltung keine Eintragungen.

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt.II1
Abteilung I1I: verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt.

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-
stindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Essen bestehen zu
lastenverzeichnis: Lasten des zu bewertenden Flurstiicks 526 folgende
Eintragung:

Verpflichtung, bei einem Abbruch des Geb4udes
auf dem o.a. Grundstiick die gemeinsame Geb&ude-
abschlusswand zugunsten des Grundstiicks

Haldenstr. 4¢, Gemarkung Katernberg,
Flur 7, Flurstiick 384+-{Feilfliiehe-A)- {27

bestehen zu lassen.

Es handelt sich hier um eine Verpflichtung bei Ab-
bruch des Gebdudes die gemeinsame Gebdudeab-
schlusswand bestehen zu lassen.

Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg lie-
gen die zu bewertenden Grundstiicke {iber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Zollverein
[I1* und tiber dem auf Eisenerz verliechenen Berg-
werksfeld ,,Neu Essen.
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Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Zollverein
II1* 1st die E.ON SE (Anschrift: E.ON SE, Mining
Management, Briisseler Platz 1 in 45131 Essen).
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Es-
sen‘ ist die TRATON SE in Miinchen, vertreten
durch die MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkra-
der Venn 2 in 46145 Oberhausen.
Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
siche in der Anlage.
Anmerkung:
Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen ggf.
Schadensersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht
werden, sofern keine Bergschiddenverzichtserkldrung abgegeben wurde (ist hier der
Fall).
In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Ge-
gebenheiten keine Gefdhrdung auf das Gebédude darstellen und dass keine Wertmin-
derung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. AbschlieBend kann dieser Punkt je-
doch nur durch einen Sachverstiandigen fiir Bergschdden geklért werden.
Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Entwicklungsstufe Flurstiick 526: Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitét): Flurstiick 227: Verkehrsflache.
Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.

Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grund-
wassereinfliisse unterstellt.

Festsetzungen im Die zu bewertende Grundstiicke liegen innerhalb

Bebauungsplan: eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im
Sinne des §34 Baugesetzbuch (BauGB). Gem. §34
BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile ein Vorhaben zulédssig, wenn es sich
nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksfldche, die tiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die Erschliefung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf
nicht beeintrichtigt werden.
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Planungsrecht:

In der Bauakte der Stadt Essen sind nur 2 Rdume, bezeichnet mit ,,Kammer*, als
Aufenthaltsraume genehmigt. Die Restflichen sind mit ,,Bodenraum* bezeichnet
und somit keine Aufenthaltsrdume i.S. der BauO NRW.

Im Dachgeschoss wurde begonnen, den Dachboden einschlielich der vorhandenen
Kammern zu einer Wohnung umzubauen. So wurden teilweise Wiénde in Leichtbau-
weise errichtet. In der Bewertung bleiben diese Umbauarbeiten unberiicksichtigt.
Zum einen sind die Arbeiten noch nicht fertiggestellt und es ist hier noch mit erheb-
lichen Kosten zu rechnen. Zum anderen sind die Rdume nicht genehmigt und es fal-
len auch hier ggf. noch Kosten fiir Schall-, Warme- und Brandschutz an.

Die als Kammern bezeichneten ausgebauten Rdume werden als Wohnflidche gewer-
tet und berticksichtigt.

Anmerkung: Eine nachtragliche Genehmigungsfahigkeit ist grundsétzlich mit Unsi-
cherheiten behaftet aufgrund moglicher stidtebaulicher Ziele und baulicher Anfor-
derungen. Zur Kldrung, ob eine Nutzungsdnderung nachtriglich genehmigt werden
wiirde, muss ein Antrag auf Nutzungsdanderung gestellt werden. Diese Vorgehens-
weise Ubersteigt jedoch den Rahmen des Gutachtens.

Fiir eine nachtragliche Genehmigung sind auch Nachweise beziiglich Wérme-,
Schall- und Brandschutz sowie Statik zu erbringen. Hierfiir ist ein Sachverstindiger
einzuschalten, der entsprechende Untersuchungen vornimmt. Ggf. miissten schall-

schutztechnische oder statische Nachriistungen vorgenommen werden, was erhebliche

Kosten verursachen konnte. Auch ist der zweite Fluchtweg (notwendiges Fenster in
entsprechender Grof3e etc.) zu liberpriifen und ggf. herzustellen.

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich
war gepriift (siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen

Anlagen vorausgesetzt.

2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes: 2- geschossiges Zweifamilienhaus mit teilausge-
bautem Dachgeschoss, voll unterkellert. Massivbau-
weise mit Satteldach. Aufteilung in Erdgeschoss-
wohnung und Obergeschosswohnung.

Baujahr: Ca. 1905.
In den Bauakten der Stadt Essen liegen keine fiir die
Verkehrswertermittlung relevanten Daten vor.

17
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2.1 Fotoreportage

Anmerkung: es wurden nur die Innenbilder der Béder und der Diele der Wohnungen im EG und OG

eingefiigt. Aulerdem Keller, Dachboden und Treppenhaus.

Datum 23.06.2025 Blatt

.« Bild 01
. Ubersichtsbild

Blick auf das zu bewertende Ob-
jekt Haldenstrafse 46, in Essen-
Katernberg. Es handelt sich um
ein rechts angebautes Zweifamili-
enhaus mit teilausgebautem
Dachgeschoss, erbaut 1905 in
Massivbauweise mit Satteldach.
Die Bebauung wurde direkt an
dem Biirgersteig errichtet. Dieser
Biirgersteig ist ebenfalls zu be-
werten. Er dient der Erschliefung
des bebauten Grundstiicks.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade des
Hauses Nr. 46. Die Winde sind

a mit einem Wirmeddmmverbund-

system versehen. Die Fenster sind
aus Kunststoff mit Oberlicht und
Rollliden im Erdgeschoss. Ein
Teil des Treppenhauses wurde in
einem riickwértigen Erker unter-
gebracht. Hier befindet sich auch
ein Ausgang vom Treppenhaus in
den Garten. Die Dacheindeckung
besteht aus Tondachpfannen.

'~ Bild 03

Ubersichtsbild
Blick auf die beiden Hausein-
ginge auf der Giebelseite des

| Hauses. Zwei massive Treppen-
- fiihren zu den Holztiiren mit Kas-
| setten und Strukturverglasung.

Die rechte Tiir fiihrt in die Erdge-
schosswohnung, iiber die linke
Tiir gelangt man in das Treppen-
haus mit Zugidngen zur Erdge-
schosswohnung, Obergeschoss-
wohnung, Dachgeschoss und
Keller. Links sieht man den Weg
des Nachbargrundstiicks (teil-
weise, Wegerecht) iiber das man
in den Garten gelangt.

18
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Bilder aus Griinden der Privatsphare entfernt.

Datum 23.06.2025 Blatt

Bild 04

Wohnung EG

Blick in den Flur. Auf dem FuB3-
boden sind Fliesen verlegt. Die
Wiinde sind tapeziert. Links sieht
man die Holztiir in Holzzarge,
welche in das Bad fiihrt, weiter
hinten auf der linken Seite ge-
langt man in den Wohn-/ Ess-/
Kiichenbereich.

Bild 05

Wohnung EG

Blick in das Bad. Ausstattung mit
Urinal, WC-Kérper, 2 Waschbe-
cken, Badewanne und Dusche
(nicht im Bild). Der Boden und
die Wiénde sind raumhoch ge-
fliest. Hinter der linken Wand be-
findet sich die Dusche mit Echt-
glasabtrennung.

Bild 06

Wohnung EG

Blick vom Flur der Erdgeschoss-
wohnung in das Treppenhaus.
Links sieht man noch die zweite
Hauseingangstiir. Ganz hinten ist
die Tiir in den Garten zu erken-
nen.

19
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i

Bilder aus Griinden der Privatsphare entfernt.

Datum 23.06.2025 Blatt

Bild 07

Treppenhaus

Blick in das Treppenhaus. Unten
sieht man die gedffnete Tiir zur
Erdgeschosswohnung, rechts die
Hauseingangstiir. Der Boden ist
im Treppenhaus gefliest. Die
Treppe ist aus Holz mit Holzge-
lander und gedrechselten Rund-
holzern.

Bild 08

Wohnung OG

Blick in das Bad. Ausstattung mit
Waschbecken, WC-Koérper und
Badewanne. An der Badewanne
wurde eine Duschabtrennung in-
stalliert. Der Boden und die
Wiinde sind raumhoch gefliest.

Bild 09

Treppenhaus

Blick vom Treppenhaus auf den
neuen Eingang zum Dachge-
schoss. Die Abtrennung erfolgte
mit Gipskartonplatten. Die Tiir ist
noch nicht eingebaut. Links sieht
man den erneuerten Stromzéhler-
kasten.
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Bilder aus Grinden der Privatsphare entfernt.

Datum 23.06.2025 Blatt

Bild 10

Dachgeschoss

Blick auf den Dachboden. Hier
haben Ausbauarbeiten begonnen.
So wurden die Dachschrigen und
Decken gedimmt. Am Kamin
wurden Verkleidungsarbeiten be-
gonnen.

Bild 11

Dachgeschoss

Blick in einen weiteren Teil des
Dachbodens bei dem ebenfalls
mit Umbauarbeiten begonnen
wurde. So wurden kaschierte Mi-
neralfasermatten an den Dach-
schrigen angebracht und dies teil-
weise mit Gipskartonplatten ver-
kleidet.

Bild 12

Dachgeschoss

Blick in ein als Kammer geneh-
migtes Zimmer. Auf dem Boden
liegt Laminat, die Wénde sind ta-
peziert. Hinten sieht man ein
Rundbogenfenster aus Kunst-
stoff. Der Raum befindet sich in
der Satteldachgaube.
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Bilder aus Griinden der Privatsphare entfernt. Bild 13
Dachgeschoss
Blick in ein weiteres als Kammer
genchmigtes Zimmer. Ausstat-
tung mit Teppich und tapezierten
Wanden.

Bild 14

Keller

Blick auf die Kellertreppe. Sie be-
steht aus Betonelementen und hat
einen Stahlhandlauf. Der Keller-
bereich ist hier gemauert und ge-
strichen. Auf dem Boden sind
Fliesen verlegt. Hinten sieht man
noch ein Stahlkellerfenster, wel-
ches sich im Sockel befindet.

Bild 15

Keller

Blick in den Kellerflur. Die
Wiinde sind hier verputzt und ge-
strichen. Sie zeigen Verfleckun-
gen und miissten neu gestrichen
werden. Auf dem Boden sind
Fliesen verlegt.
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Datum 23.06.2025 Blatt

Bild 16

Keller

Blick in den Waschraum. Die
Waschmaschinen stehen auf ei-
nem Sockel. Boden und Sockel
sind gefliest. Die Wénde sind un-
verputzt und gestrichen. Oben
siecht man die Betonkappendecke.

Bild 17

Garten

Blick vom Haus in den Garten.
Links siecht man eine alte Holz-
hiitte, davor links eine Schotter-
fliche. Hinter der Hiitte befindet
sich ein Stahlgitterzaun mit
Durchgang. Der dahinter liegende
Teil gehort nicht zum zu bewer-
tenden Grundstiick, wird aber von
den Eigentiimern mitbenutzt.

Bild 18

Garten

Blick auf die rechte Seite des Gar-
tens. Die Wiese ist mit Kanten-
steinen eingefasst. Dahinter wur-
den Biische und Strducher ge-
pflanzt. Ein Stahlgitterzaun mit

. einem Torchen zum Nachbarn

dient als Finfriedung.
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AulBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen Aus-
fiihrung 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 unterstellt. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch Set-
zungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage tliber ggf. vorhandene Hohenun-
terschiede gemacht werden.

Réiumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

Kellergeschoss: Kellerflur, 4 Kellerrdume, davon 2 mit Waschmaschi-
nenanschluss. In einem Kellerraum steht zusétzlich
die Heizungsanlage.

Erdgeschoss: 2 Hauseingénge:

Linker Hauseingang zum Treppenhaus mit Zugang
zum Keller und dem Obergeschoss sowie den Rau-
men im Dachgeschoss.

Rechter Hauseingang zur Erdgeschosswohnung mit
Flur, Schlafzimmer, Vorraum zum Bad, Bad, Kinder-
zimmer, Wohnzimmer mit offener Kiiche, Biiro, Ab-
stellraum.

Obergeschoss: Treppenhaus mit Zugang zur OG Wohnung.

Wohnung mit Flur, Schlafzimmer, Vorraum zum Bad,
Bad, Kiiche, Wohnzimmer, Esszimmer, Biiro, Schlaf-

zimmer.

Dachgeschoss: Treppenhaus.
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Rohbau:

Kellerwande:

Umfassungswinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

Fuf3boden:

Datum 23.06.2025 Blatt 25

Zwei Kammern und ein Dachboden gemil3 Bauunter-
lagen der Stadt Essen.

Anmerkung: Der restliche Dachboden befindet sich
im Rohbauzustand mit mehreren Leichtbauwénden.

Mauerwerk, ca. 52 cm stark It. Planunterlagen.

Mauerwerk, ca. 40 cm stark It. Planunterlagen. Au-
Benfassaden mit Warmeverbundsystem.

Mauerwerk, ca. 13 und 25 cm stark 1t. Planunterla-
gen.

Betonkappendecke im Keller. Aufgrund des Bau-
jahres vermutlich Holzbalkendecken oder Stahltré-
gerdecken. Dies war aus den Bauunterlagen nicht
ersichtlich.

Holzkonstruktion.
Kriippelwalmdach. 1 Satteldachgaube zur Stral3e.

Tondachpfannen. Zwischensparrendimmung mit
alukaschierten Mineralfasermatten.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Zweilaufige Holztreppe vom EG zum DG. Gelédnder
aus Holz mit gedrechselten Rundhoélzern.

Einldufige Betontreppe mit Stahlgeldnder vom EG
in den Keller.

KG: Flur, Waschraum und Heizungsraum mit Flie-
senbelag. Sonst Estrich, gestrichen. Waschkiichen-
bereiche mit Bodenablauf.

EG: Diele und Bad mit Fliesen, Laminat in den
Raumen.

OG: kleiner Flur, Bad und Kiiche mit Fliesenbelag,
sonst Laminat.

DG: In den ausgebauten Raumen Laminat bzw. Tep-
pich.
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Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Sanitdre Ausstattung:

Elektroinstallation:

Treppenhaus mit Strukturputz

KG: Unterschiedlich. Teilweise mit Mauerwerk und
Anstrich, teilweise Putz und Anstrich.

EG: Putz und Tapete. Kiiche mit Fliesenspiegel
tiber dem Arbeitsbereich. Bad raumhoch gefliest.

OG: Putz und Tapete. Kiiche mit Fliesenspiegel
tiber dem Arbeitsbereich. Bad raumhoch gefliest.
DG: Tapete und Anstrich.

KG: unverputzt und gestrichen.

EG: abgehidngte Holzpaneeldecken.

OG: abgehidngte Paneeldecken mit integrierter Be-
leuchtung. Putz und Tapete bzw. Anstrich.

DG: Tapete und Anstrich in den ausgebauten Réu-
men.

KG: Stahlkellerfenster.

EG: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung (Baujahr
ca. 2002 bis 2010) und Rollladen. Zusétzlich Oberlich-
ter.

OG: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung (Baujahr
ca. 2002). Zusitzlich Oberlichter.

DG: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung (Baujahr
ca. 2002). Die Kunststofffenster im Ausbaubereich
wurden erst in den letzten Jahren eingebaut.
Aullenfensterbinke aus Beton, Innenfensterbanke aus
Marmor.

Hauseingangstiiren jeweils aus Holz mit Kassetten,
Strukturverglasung und Oberlicht.

Innentiiren Holztiiren in Holzzargen.
Bretterverschlagstiiren zu den Kellerrdumen.

Erdoeschosswohnung:

Bad, ausgestattet mit 2 Waschbecken, WC Korper,
Urinal, Badewanne und Viertelkreisdusche mit Echt-
glasabtrennung, Handtuchheizkorper.

Obergeschosswohnung:

Bad, ausgestattet mit Waschbecken, WC Korper, Ba-
dewanne mit Duschabtrennung, Handtuchheizkorper.

Erneuerte Ausfiithrung mit FI-Sicherheitsschalter.
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Heizung:

Vermietungszustand:

Barrierefreiheit:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Baulicher Zustand:

Gaszentralheizung. Die Wohnung im Erdgeschoss
verfligt iiber eine FuBbodenheizung, die Wohnung
im Obergeschoss hat Heizkorper. Warmwasserbe-
reitung uiber die Gaszentralheizung.

Die Erdgeschosswohnung wird von den Eigentii-
mern bewohnt. Die Obergeschosswohnung ist ver-
mietet.

Der Zugang zu beiden Wohnungen ist nicht barriere-

frei. Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten

wird dem Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher

negativer Werteinfluss beigemessen.

- Einbaukiichen im EG— aufgrund des Alters ohne
Wertansatz.

- Einbaukiiche im OG — Eigentum der Mieter, nicht

Gegenstand der Bewertung.

- 2 massive Treppen mit 3 gemauerten Briistungen
zu den 2 Hauseingéngen.
- Satteldachgaube.

Es wird nur der Teil der besonderen Bauteile als
Wertansatz beriicksichtigt, der nicht bereits in den
NHK bzw. der BGF enthalten ist.

27

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 2- geschossiges Zweifamilien-

wohnhaus mit teilausgebautem Dachgeschoss, erbaut urspriinglich ca. 1905 in Massiv-

bauweise. Das Gebdude wurde ab ca. 2002 umfassend modernisiert. Vor ca. 10 Jahren

wurde laut der Eigentiimerin auch tiberwiegend ein Wiarmeverbundsystem an den Au-
Benfassaden angebracht. Auch das Dach wiirde mit einer Warmeddmmung versehen.

Vor einigen Jahren wurde begonnen, den Dachboden auszubauen. Die Arbeiten sind

aber noch nicht fertig gestellt, Es wurde lediglich begonnen, die Winde in Leichtbau-

weise zu erstellen und Leitungen zu verlegen. In den Bauakten konnten auch keine Ge-

nehmigungen fiir den Ausbau gefunden werden. Aufgrund des Baufortschritts und den

nicht vorliegenden Genehmigungen werden nur die genehmigten Rdume bei der Er-

tragswertermittlung berticksichtigt.
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Das Gebiude zeigt sich insgesamt in einem modernisierten Zustand mit leichtem In-
standhaltungsstau. Bei der Sanierung wurden Fenster, Tiiren, die Elektroleitungen so-
wie die Wasser- und Entwésserungsleitungen erneuert. Im Erdgeschoss wurde eine
Fubodenheizung eingebaut. Das Obergeschoss erhielt neue Heizkorper. Die Gaszent-
ralheizung wurde mit einer Warmwassertherme kombiniert. Auch alle Bader wurden
erneuert. Vor ca. 10 Jahren wurden laut Eigentlimerin die Fassaden mit einem Wérme-
dimmverputzsystem versehen.

Folgende Miangel und Schiden wurden festgestellt:

e Einige Risse sind in den Fliesen sichtbar. Ursache sollen Bauarbeiten in der
Stralle gewesen sein.

e Laut Aussage der Mieterin im OG gab es Probleme mit der Dachentwésse-
rung. Das Wasser lief nicht komplett in das Fallrohr. Es war zwar schon je-
mand da und hat es repariert. Aber es soll nicht richtig behoben sein.

e Im Kellergeschoss sind die Renovierungsarbeiten noch nicht fertig gestellt.
Der Putz an den Winden miisste neu gestrichen werden.

Gemal Gebdudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen,
dass dieser auf Verlangen des Kdufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Es
wurde kein Energieausweis vorgelegt. Dieser ist ggf. zu erstellen.

Die Wertminderung aufgrund von Bauschidden und Baumingeln, bzw. Instandset-
zungsmafBnahmen, wird in Hohe von ca. 5.000,00 € zum Stichtag 01.06.2025 ge-
schitzt (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®). Es handelt sich hier-
bei um die geschitzte Wertminderung, die gemill Wertermittlungsgrundsitzen unter-
halb der ermittelten Instandsetzungskosten liegt.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bau-
substanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu
bedarf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens.
Aus diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlieflend. In
einem Verkehrswertgutachten 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 of-
fensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf; beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung

anstellen zu lassen.
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Abschitzung der Restnutzungsdauer gemafl Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsédchliches Baujahr: 1905
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2024: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes und Modernisierungen: 41 Jahre

Auflenanlagen:

Das Wohngebidude wurde unmittelbar an dem Gehweg errichtet. Rechts schlief3t sich
ein gleichartiges Gebdaude an. An der Giebelseite befindet sich ein gepflasterter Weg,
der zur Hilfte zu dem zu bewertenden Wohnhaus und zur Hélfte dem Eigentiimer des
Nachbargrundstiicks gehort. Es besteht hier jeweils ein Wegerecht. Der Eingangsbe-
reich befindet sich auf der Giebelseite. Im weiteren Verlauf des Weges gelangt man
in den hinteren Gartenbereich. Er besteht iiberwiegend aus einer Rasenfliache. Diese
wird aufgelockert durch einzelne Abgrenzungen aus Biischen, Strduchern mit Natur-
steinplattenbeldgen. Auch ein kleiner Teich aus einer Kunststoffwanne gehort dazu.
Direkt hinter dem Haus befindet sich eine Terrasse. An der rechten Grundstiicks-
grenze wurde eine ca. 1 m hohe Mauer mit einer Granitabdeckung errichtet. Die
Mauer ist unverputzt. Daran schlief3t sich ein Stahlgitterzaun an. Dieser verlauft auch
an der hinteren Grundstiicksgrenze. Er wird durch einen Durchgang unterbrochen.
Der dahinter liegende Bereich gehort nicht zu dem zu bewertenden Grundstiick, wird
aber von den Eigentiimern mitgenutzt. Im linken Teil des Gartens steht noch eine alte
Hiitte. Davor befindet sich eine Flache aus Schotter. Die Einfriedung zum linken
Nachbar erfolgt durch einen ca. 1,8 m hohen Stahlgitterzaun mit Sichtschutz.

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 Erhéhung des Sachwertes verursa-

chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Fléichen

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflichen wurden anhand eines vor Ort aufgenommenen Aufmales erstellt.

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

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

F—Elcjr ( 953m x 125m ) = 1191 1191
Schlafzimmer ( 404m x 4,05m ) = 163607 1636107
Kinderzimmer ( 396m x 3,65m ) = 1445m 1433 P
( -030m x 040m ) = 012
Biiro ( 323m x 330m ) = 1066m 10,66 n?
Abstellraum ( 1,99m x 1,2m ) = 339n? 3,39 m?
Wohnen / Essen ( 639m x 460m ) = 31,69m  31,69n?
Vorraum Bad ( 1,82m x 1,57m ) = 28 28607
Bad ( 1,80m x 2,88m ) = 518n? 5,18 e
9639m  rd. 96,00 n?

0G

Diele ( 814m x 132m ) 10,74n? 10,74 n?
Schlafzimmer ( 400m x 4,04m ) = 16167 16,1617
Biiro ( 398m x 3,63m ) = 14457  1434n?

( -040m x 026m ) = -0,10n?

Esszimmer ( 324m x 513m ) = 1662m 166207
W ohnzimmer ( 448m x 4,69m ) = 210ln? 21,017
Kiiche ( 220m x 4,70m ) = 1034m®  1034n?
Vorraum Bad ( L8m x L,57m ) = 290n? 2,90 n??
Bad ( 1,78m x 2,70m ) = 481n?  481n?

96,93 nv rd. 97,00 m’
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Beim Dachgeschoss wurden nur die beiden als Wohnraum genehmigten Rdume beriicksich-
tigt. Es handelt sich hierbei nicht um eine eigenstindige Wohnung, da weder Bad noch Kii-
che vorhanden sind. Deshalb ist hier ein Abzug vorzunehmen. Eine Anrechnung beziiglich
des Mietwertes fiir diese Flichen im oberen Dachgeschoss erfolgt zu 70 %. Der Abzug wird
jedoch nicht in der Flachengrofe sondern im Mietwert vorgenommen, siche unter Ertrags-
wertermittlung. Fiir die restlichen im Umbau befindlichen Raume besteht keine Baugeneh-

migung und die Rdume befinden sich erst im Umbau.

Dachgeschoss

Raum | ( 400m x 403m ) = 1612 15877
0,5x ( -034m x 085m ) = 014
0,5x ( -034m x 060m ) = -0,10n?

Raum?2 ( 396m x 3,59m ) = 142  11,78n?
0,5x ( -39m x 123m ) = 244

27,65 nv rd. 28,00 m’

Gesamt: 221,00 m?

Bruttogrundflichen (BGF):

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

mal nicht angefertigt wurde.

KG 709m x 10,82m = 77807
498m x 11,06m = 5508n7
302m x  1,40m = 423w
137,10 n?
EG 725m x  10,94m = 793217
48m x 11,34m = 5511
290m x  1,40m = 40617
138,49 n?
0G wie EG 138,49 n?
DG wie EG 138,49 n?
552,56 n?

rd 553,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

Somit ist der Verkehrswert innerhalb einer Verkehrswertspanne als wahrscheinlichs-

ter Kaufpreis definiert ist. Es ist deshalb nicht der hochste Kaufpreis zu ermitteln, der
ausnahmsweise zu erzielen wire, sondern der, den die meisten der Kdufer bereit wa-
ren zu zahlen, siche Auszug aus Dr. Sprengnetter "Immobilienbewertung":

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

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 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 unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kaufféllen) abgeleitet worden sein.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Ein-
und Zweifamilienhduser iiberwiegend zur Eigennutzung erworben.

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

Bei vermieteten Ein- bis Zweifamilienhdusern oder fiir Hauser fiir die die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund
steht wird nach dem Auswahlkriterium "Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohn-
lichen Geschiftsverkehr" das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes
Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§27 - 34 ImmoWertV) ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell
eingefiihrten EinflussgroBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergeb-
nisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl Ertrags- als auch Sachwertermitt-
lung im nachfolgenden Gutachten getitigt.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu beriicksichtigen, insbesondere:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflaichen selbstdndig 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 Vergleichs-
kaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-rechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

3.2.1 Bodenrichtwert

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

chen.

GemaiB textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhéngig von der
Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermittlung in je-
dem Fall eine sachverstéindige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften und Merk-

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

Hier ist gemaf Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine

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

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 69004 in Essen - Katernberg,
Haldenstraf3e 46, betragt zum Stichtag 01.01.2025: 180,00 €/m?>

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Nutzungsart = Wohnbaufliche, bebaute Flachen im Au-
Benbereich.

ErschlieBungsbeitrags-

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

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund der vorliegenden Nutzung (Wohnfldche im planungsrechtlichen Gebiet
des unbeplanten Innenbereiches § 34 BauGB) ist das zu bewertende Grundstiick
nicht mit den Richtwerten seiner Zone vergleichbar.

Es wird von dem Bodenrichtwert der Nachbarzone 17800 ausgegangen. Dieser ist
wie folgt definiert:

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17800, betrdgt zum Stichtag 01.01.2025:

220,00 €/m?
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Nutzungsart = Wohnbaufliche
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei nach BauGB und KAG
Anzahl der Vollgeschosse = I-1I
Grundstiickstiefe = 40m

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Von 2022 auf 2025 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.
Aufgrund der allmeinen Marktlage wird weiterhin von einer Stagnation der Boden-
richtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 220 €/m als Basiswert
zum Wertermittlungsstichtag 01.06.2025 herangezogen.
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Beriicksichtigung der Baulast:

Auf dem Grundstiick lastet eine Baulast die gemeinsame Gebdudeabschlusswand mit
dem Nachbargebidude bestehen zu lassen. Nach Auffassung des OLG Karlsruhe (Ur-
teil vom 06.11.1991- 1U 128/91; NJW-RR 92, 1104) ist die Belastung des Grund-
stiicks mit einer Baulast als Sachmangel zu sehen, der zu einem Minderungsrecht
fithrt. Auch wenn das Vorhandensein der Baulast keine grof3eren Einschrankungen in
der Bebauungsmoglichkeit des hinteren Grundstiicksbereiches darstellt, sind Wert-
minderungen im geringen Umfang trotzdem denkbar (wegen sogen. ,,Baulastenver-
zeichnisbeschmutzung®). Als Wertminderung hélt die Unterzeichnerin einen Abzug
von 2% vom Bodenrichtwert flir angemessen:

Bodenwert = 220,00 €/m? * 0,98 = 215,60 €/m?, rd. 216 €/m?

3.2.2 Bodenwert Flurstiick 526

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Berticksichtigung der Bodenpreisent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwertgrund-
stiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks, der
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 01.06.2025 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

523 m? * 216,00 €/m? = 112.968,00 € rd. 113.000,00 €

3.2.3 Bodenwert Flurstiick 227

Beriicksichticung der unterschiedlichen Grundstiicksqualitit

Bei dem Flurstiick 227 handelt sich um eine ,,6ffentliche Wegeflache*. GréBe der Fla-
che: 30 m2.

Bei der Bewertung von Verkehrsflichen kann auf die Grundsitze der Enteignungs-
bewertung zuriickgegriffen werden. Abzustellen ist dabei auf den Zustand (die Quali-
tit), die das Grundstiick zu dem Zeitpunkt besal3, als es von der "konjunkturellen
Weiterentwicklung" ausgeschlossen wurde (Vorwirkung der Enteignung).

Aus den vorhandenen Unterlagen der Stadt Essen konnte nicht festgestellt werden,
wann die zu bewertende Flache diesem Ausschluss der konjunkturellen Weiterent-
wicklung unterlag. Es ist davon auszugehen, dass bereits nach Baufertigstellung die
vor der Bebauung liegende Fliche als Stralenland gekennzeichnet war.
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Mittlerweile bildet sie einen Abschnitt der Biirgersteigfliche in einem gewachsenen
innerstadtischen Bereich.

Es handelt sich hierbei also um eine Fldche, die seit langem dem o6ffentlichen Verkehr
gewidmet worden ist und fiir die keine Chance besteht, wieder entwidmet und fiir an-
dere wirtschaftliche Zwecke in Anspruch genommen zu werden.

Fiir derartige Flachen besteht kein freier Markt, da als Erwerber nicht jedermann, son-
dern nur die 6ffentliche Hand auftritt (als Nachfolgeeigentiimer). Fiir andere Markt-
teilnehmer besteht kein Interesse an solchen Flachen. Zur Entschdadigungshohe ist
festzustellen, dass der Zeitpunkt der Vorwirkung der Enteignung nicht mehr festge-
stellt werden kann und somit auch weder der damalige Entwicklungszustand noch die
daraus resultierende Hohe des Bodenwertes ermittelt werden kann. Jedoch hat das
OLG Bremen in der Entscheidung vom 11.02.1977 festgestellt, dass wenn sich auch
kein Wert ergibt, ein "symbolischer" Betrag festzusetzen sei.

Laut Auskunft der Stadt Essen ist die Gemeinde gemil3 Strallen - und Wegegesetz
NRW verpflichtet, Flichen, die dem 6ffentlichen Verkehr gewidmet sind, abzukau-
fen. Fiir das Stadtgebiet Essen ist es dabei {iblich, einen geringen Anerkennungsbe-
trag (bis zu 10% des Bodenrichtwertes) zu zahlen. Der Anerkennungswert wird im
vorliegenden Fall mit 10% geschitzt:

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Berticksichtigung der Bodenpreisent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwertgrund-
stiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks, der
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 01.06.2025 wie folgt geschitzt:

216,00 €/m* * 0,10 * 30 m* = 648,00 € rd. 650,00 €
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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
vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

Zur Wahrung der Modellkonformitéat sind folgende Randbedingungen zu beachten.

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

(b) Im Bodenwert ist ausschliellich 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-
grundstick werden im Bodenwert beruicksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, NieRbrauch) sind als besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
zu beriicksichtigen.

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

- Selbststindig nutzbare Teilflichen, die flir eine angemessene Nutzung der
baulichen Anlagen nicht bendtigt werden und selbststéindig genutzt oder ver-
wertet werden konnen.

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

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukos-
ten fiir Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie wer-
den fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Be-
stimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrund-
stiicksmarkt sammeln kann.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird geméal
Grundstiicksmarktbericht Essen 2025 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstindig geschétzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
bdudes und der jeweils liblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Ge-
baude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamtnut-
zungsdauer der Gebdudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach ent-
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scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebaudeteile abhédngig. Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

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

Die Restnutzungsdauer wurde bei vorgefundener Modernisierung und vorgegebenen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren mit 41 Jahren zum Stichtag 01.06.2025 ermit-
telt.

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeau3enwand
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 Rechen-
ergebnis ,,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 Grundstliicksmerkmalen versteht man alle
vom {iblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erziel-
baren Ertragen).

40
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Baumiéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebaude 1.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale
oder dsthetische Miangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche du-
Bere 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
Schétzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositi-
onen bezogene Kostenermittlungen erfolgen. Die Bewertungssachverstindige kann
1.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur liberschldgig schétzen, da nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich unter-
sucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauf-
tragung eines Bauschadenssachverstdndigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.

Jedoch diirfen nicht die tatsdchlichen 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 Gebdudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungsli-
teratur Untersuchungen, die von den tatsichlich aufzubringenden Kosten ca. 0 bis 70
% Abziige vornehmen, um auf die tatsichliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu ge-
langen.

Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Wanden und Decken sowie kleinere Mangel
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 not-
wendigen Marktanpassung fiir die "besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male", Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung, lose Blattsamm-
lung, Band 12).
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3.3.1 Sachwert Flurstiick 526

Zweifamilienhaus
Bruttogrundflache 553,00 m?

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 654,00 €/m?

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,847

Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichstag, NHK 2010 x 1,847 1207,94 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK)
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten

553,00 m* x 1207,94 €/m? 667.989,71 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 41 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 667.989,71 € * 0,513 = 342.344,73 €
Gebaudewert 342.344,73 €
Wert der AuBlenanlagen (incl. BNK) +20.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
(incl. Baunebenkosten) 36234473 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks +113.000,00 €
Vorléaufiger Sachwert insgesamt (Bodenwert +
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 475.344,73 €
Marktanpassung:

Vom Gutachterausschusses der Stadt Essen wurden auf der Grundlage des Kaufpreis-
materials Zu- und Abschlidge vom Sachwert beschlossen, mit denen die im Sachwert-
verfahren erhaltenen Ergebnisse flir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke korrigiert
werden konnen. Er liegt im vorliegenden Fall fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstii-
cke ohne Reihenmittelhduser bei 1,29 mit einer Standardabweichung von 0,24. Dabei
ist zu beachten, dass je hoher der vorldufige Sachwert ist, desto geringer ist der Sach-
wertfaktor, sh. Grafik aus dem GMB Essen. Der durchschnittliche Sachwertfaktor von
1,29 bezieht sich auf einen vorldufigen Sachwert von rd. 350.000 €. Bei dem ermittel-
ten vorldufigen Sachwert in Hohe von rd. 480.000 € ist der individuelle Sachwertfak-
tor zu reduzieren, sh. Ausziige aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen:



EvA HOFFMANN-DODEL 183K35-23 Daum 23.06.2025 Blatt

Mittelwert StAbw Median Minimum Maximum
Sachwertfaktor 1,29 0,24 1,26 0,80 1,83
Restnutzungsdauer [Jahre] 35 15 32 12 72
Kaufpreis [€/m* WF] 3.222 919 3.091 1.437 6.186
Wohnflache [m?] 136 28 138 72 196
Vorlaufiger Sachwert [€] 354 654 119.839 346 465 112.182 795611
Gebdudestandard 26 05 25 1.6 4.0
Grundstiicksflache [m?] 424 143 407 127 786
Bodenwert [€] 163.350 84.042 142 120 31.460 451 260

Tabelle 5.2: Sachwerifaktor - Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhduser

[ B ) 0 [FT 12

Vorteile des Objektes sind die libersichtliche Grofle sowie das groBziigiges Grund-
stiick.

Nachteil ist der fehlende Fertigstellungszustand des Gebdudes (Dachgeschoss) und
der damit verbundenen Unsicherheiten beziiglich der aufzubringenden Kosten.

Das Gebidude hat noch keine regenerativen Energien als Energietrdger miteinbezo-
gen. Aufgrund stark gestiegener Baukosten und Energiekosten sowie Erh6hung der
Zinsen kam es ab Herbst 2022 zu tlw. erheblichen Preisriickgdngen, gerade fiir
energetisch nicht sanierte Hauser, Siehe Auszug aus Dr. Sprengnetter, Immobilien
& Bewerten:
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Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

Die Preisentwicklung im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser (Weiterverkaufe) zeigt gegenuber dem
Vorjahr einen Preisrickgang von ca. 11%. Damit liegen die Preise in diesem Marktsegment wieder auf
dem Niveau von 2021.

Und Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

Die Preisentwicklung im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser (Weiterverkaufe) zeigt gegenuber dem Vor-
jahr einen Preisanstieg von 1,7 %. Damit liegen die Preise in diesem Marktsegment wieder auf dem Niveau
von 2021.

Der Sachwertfaktor wird mit 1,2 geschétzt.
Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 475.344,73 € * 1,2 = 570.413,68 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 28) - 5.000,00 €
565.413,68 €

Marktangepasster Sachwert rd. 565.000,00 €
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3.4 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Er-
trage wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeblich 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 einschlielich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind diesel-
ben Modelle und Modellansétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zu-
grunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitit). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu berticksichtigen.

Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich
ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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Wohn- und Nutzungsflachenberechnung
Auf Plausibilitat gepriifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibilisierung werden die folgenden Vorschriften
verwendet.

Wohnflache (WF)

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

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

Rohertrag
Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrags sind die marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick.

Wohnnutzung

Die marktdblichen Ertrdge werden anhand des qualifizierten Mietspiegels 2022 for nicht preisgebundene
Wohnungen in der Stadt Essen ermittelt. Fir Ein- und Zweifamilienhduser wird ein Zuschlag von 5 % auf die
nach Mietspiegel ermittelte Miete angesetzt, da der Mietspiegel 2022 nicht fir Ein- und Zweifamilienhauser
gilt.

Bei Anwendung der in diesem Grundsticksmarktbericht veraffentlichten Liegenschaftszinssatze fiir Wohn-
nutzung im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist aus Grinden der Modellkonformitat grundsatzlich der
Mietspiegel 2022 fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen zu verwenden.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschlieltlich gemal des Grundstlicksmarktberichts (Unterkapitel 9.3) an-
gesetzt.

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

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

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

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. medifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei Mo-
dernisierungsmalnahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV verlangert.
Fir in diesem Modell genannte Medernisierungsmafnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuricklie-
gende Modemisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl bericksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufvertragsdatum galtigen Bodenrichtwerts, an-
gepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abwei-
chender Grundsticksqualitdt werden als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale bertucksichtigt
(vgl. oben bereinigter, normierter Kaufpreis").
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Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuléssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertragen; 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 jahrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig gleichzusetzen mit
dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grund-
stiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelei-
tet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertrags-
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wertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist dem-
zufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anlehnung
an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen sowie an
bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Berticksichtigung

der zur Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung gemal der individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen
liegen Liegenschaftszinssitze fiir Ein- und Zweifamilienhduser (ohne Reihenmittel-
hduser) in Essen bei 1,0 % bei einer Standardabweichung von 1,0.

Zur Anwendung des vom Gutachterausschuss Essen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes sind zwingend die dazugehorigen Modellparameter zu verwenden, siche Auszug
aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

"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 (Modellkonfor-
mitdt)."

Es ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und Erhohungen der Ener-
giekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu beobachten ist.

Mehr m?> Wohnfliche sowie Unsicherheiten im Fertigstellungsaufwand des Dachbo-
dens fiihren auBBerdem zu einer Erh6hung des Liegenschaftszinssatzes. Dieser wird mit
1,5 % geschitzt.

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

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

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Sachwertermittlung.
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3.4.1 Mietwertermittlung

Die Erdgeschosswohnung wird von den Eigentiimern bewohnt. Die Wohnung im
Obergeschoss ist vermietet. Im Dachgeschoss befinden sich 3 Rdume, die von den Ei-
gentliimern genutzt werden.

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméfl 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 er-
hoben 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 Minder-
miete 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 (gem. Modell
GAA Essen) herangezogen.

Die Basiswerte der Tabelle 1 beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Essen, die ne-
ben dem Entgelt fiir die bestimmungsgemale Nutzung der Wohnung lediglich die nach-
stehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemal3 §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 Wohnflidche (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 Wohnfliache (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 1905): 6,97 €/m?>
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lage 2 gem. Anlage Mietspiegel) *0,94
Einfluss der Wohnungsgréf3e gem. Tabelle 3:

EG mit 96 m? *1,01
OG mit 97 m? *1,01
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Einfluss der Ausstattung und gem. Tabelle 4
Wohnung EG: *1,22
Wohnung OG: *1,12

Einfluss der sonstigen Gegebenheiten (Punkt 9.)
Zweifamilienhaus *1,05

Mietwerte:

6,97€m>* 094 * 101 *122* 1,05 = 848€/m*> rd. 850 €/m?
6,97€m** 094 * 101 *112* 1,05 = 7,78€/m*> rd. 7,80 €/m?
6,97 €/m? * 0,70 = 4,88€/m* rd. 4,90 €/m?

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN |FLACHE |NETTOKALTMIETE

m? €/m? €/Monat €/Jahr
EG 96,00 8,50 816,00 9.792,00
oG 97,00 7,40 717,80 8.613,60
DG 28,00 6,95 194,60 2.335,20
gesamt 20.740,80

Priifung der Nachhaltigkeit, sowie Abweichungen von der ortsiiblich erzielba-
ren Miete:

Die tatséchliche Miete der Dachgeschosswohnung betrdgt 774 € /Monat Brutto. Ob es
sich dabei um eine Nettokaltmiete oder Bruttowarmmiete handelt, ist nicht bekannt.
Es wird gemal Modell des GAA Essen von der marktiiblichen Miete ausgegangen.
Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wird die Wertminderung auf-
grund des beschriebenen Instandhaltungsriickstau in Hohe von 5.000,00 € fiir den
Stichtag 01.06.2025 abgezogen.
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3.4.2 Ertragswert Flurstiick 526
Jiahrliche Nettokaltmiete insgesamt 20.740,80 €
Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:
Verwaltungskosten geméf Grundstiicksmarktbericht:
351,00 € / Wohneinheit -702,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
13,80 € / m*> Wohnfldche
in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
sowie eigener Erfahrungswerte bei:
221,00 m?> Wohnfliache -3.049,80 €
Mietausfallwagnis geméd3 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
2,0 % der wohnbaulichen Ertrage
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen -41482 €
-4.166,62 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -4.166,62 €
Jéhrlicher Reinertrag 16.574,18 €
Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert
1,50 % * 113.000,00 € -1.695.,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 14.879,18 €
Restnutzungsdauer des Gebéudes: 41 Jahre
Vervielfiltiger * 30,46
bei 41 Jahren Restnutzungsdauer
1,50 % Liegenschaftszinssatz
Ertragswert der baulichen Anlagen 453.205,07 €
Bodenwert +113.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 566.205,07 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
Vorléaufiger Ertragswert 566.205,07 €
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 28) - 5.000,00 €
561.205,07 €

Ertragswert rd. 561.000,00 €

51
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3.5 Ableitung der Verkehrswerte

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln maligebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergebnis
ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr {iblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes
entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverldssiger die fiir eine markt-
konforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansdtze und insbesondere
die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwertfak-
tor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 526, Zweifamilienhaus

Der Sachwert wurde mit rd. 565.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 561.000,00 € ermittelt.

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

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

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Sachwert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Ge-
wichtung des Ertragswertes, = rd. 564.000,00 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 2- geschossiges Zweifamilien-
wohnhaus mit teilausgebautem Dachgeschoss, erbaut ca. 1905 in Massivbauweise. Es
besitzt einen eigenen Hauseingang fiir die Erdgeschosswohnung und einen Hausein-
gang fiir die Wohnung im Obergeschoss und die Rdume im Dachgeschoss. Im Dach-
geschoss wurde begonnen in dem nicht ausgebauten Dachbodenbereich neue Winde in
Leichtbauweise zu errichten. Dieser Teil soll dann mit den beiden genehmigten Wohn-
rdumen zu einer Wohnung zusammengeschlossen werden. Jedoch liegt bislang keine
Genehmigung dafiir vor.

Die 4-Zimmerwohnung im Erdgeschoss hat eine Gro3e von 96 m?. Sie ist ausgestattet
mit Flur, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Biiro, Wohn-Esskiiche, Abstellraum und Bad.
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Sie hat keinen Balkon. Die Wohnung im Obergeschoss ist 97 m? gro3 und hat eine
Aufteilung mit Flur, Schlafzimmer, Biiro, Esszimmer, Wohnzimmer, Kiiche und Bad.
Sie hat ebenfalls keinen Balkon.

Die beiden Kammern im Dachgeschoss haben zusammen 28 m?.

Die gesamte Wohnfldche wurde mit rd. 221,00 m? ermittelt.

Die Grundstiicksgrofe betriagt 523 m?.

Das Gebiude zeigt sich insgesamt in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit
leichtem Instandhaltungsstau. Die beiden Wohnungen sind ein einem modernisierten
Zustand.

Die Wertminderung aufgrund der Baumingel und —schidden wurde insgesamt mit ge-
schitzten 5.000,00 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen. Unberiicksichtigt
wurden die Kosten fiir den Ausbau des Dachgeschosses, da in den beiden Verfahren
sowohl die Kosten als auch die moglichen Mieteinahmen unberiicksichtigt blieben.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 45327
Essen, Haldenstrafle 46, Gemarkung Katernberg, Flur 7, Flurstiick 526, Grundbuch
von Katernberg, Blatt 5326, wird zum Wertermittlungsstichtag 01.06.2025 mit gerun-
det

564.000,00 €

in Worten: Fiinthundertvierundsechzigtausend Euro geschétzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 27,19, rd. 2.552 €/m? be1 221,00 m? Wohnflidche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 5.000,00 €, ergibe sich ein Wert von ca. 569.000 € (Roher-
tragsvervielfaltiger: rd. 27,43, rd. 2.575 €/m? Wohnfliche).

Diese Werte liegen oberhalb der Durchschnittswerte fiir Essen-Katernberg fiir das vor-
handene Baujahr, was aufgrund der Modernisierung gerechtfertigt ist.

Siehe auch Auszug aus GMB 2022, Werte fiir 2021 vergleichbar mit heutigem Preis-
niveau, sowie aus dem GMB Essen 2023, Werte fiir 2022, die in der Folgezeit gesunken
sind (keine Ableitung in 2024).
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Stadtteil Baujahrsgruppe
Kenngréfiie bis 1948 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bhis 2018 Neubau
Katernberg
Anzahl <3 1 9 9 <3
Median-KP [€/m*WF] 1.189 2.247 1.738 2.090 2.098
Max-KP [€/m™WF] — 3.037 2378 2718 —
Min-KP [E/m™WF] — 1.292 1.3 1:158 —_
StAbw-KP [E/m™WF] — 533 319 508 —
Median-WF [m?] 172 105 125 131 135
Median-Gfl [m?] 344 540 228 237 204
Median-Baujahr 1914 1957 1987 2002 2019
Katernberg
Anzahl <3 14 4 6 5]
Median-KP [€/m*WF] 1.021 2198 1.956 2,872 3.669
Max-KP [E/m"WF] — 3.450 2.378 3.368 3.687
Min-KP [E/m™WF] — 1.186 1.738 2.090 3.567
StAbw-KP [E/m™WF] — 664 289 537 45
Median-WF [m?] 240 112 130 124 131
Median-Gfl [m?] 498 538 222 232 344
Median-Baujahr 1900 1958 1986 2004 2022

3.5.2 Verkehrswert Flurstiick 227, Verkehrsfliche

Es handelt sich hier um eine Verkehrsflache vor dem zu bewertenden Zweifamilien-
haus, welche als ,,6ffentlichen Biirgersteig®™ genutzt wird.

Der Verkehrswert flir die Verkehrsfldche in 45327 Essen, Haldenstrafle, Gemarkung
Stoppenberg, Flur 13, Flurstiick 227, Grundbuch von Stoppenberg, Blatt 3238, wird
zum Wertermittlungsstichtag 01.06.2025 mit gerundet

650,00 €
in Worten: Sechshundertfiinfzig Euro geschitzt.

3.5.3 Verkehrswert bei Gesamtverauflerung

Stehen mehrere Grundstiicke gleichzeitig zur Versteigerung an, ist gemél § 61 ZVG
grundsitzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten. Jedoch kann auch gemeinsam
ausgeboten werden, z.B. wenn die Grundstiicke mit einem einheitlichen Bauwerk
tiberbaut sind (§63 ZVG).

Bei den beiden Grundstiicken handelt es sich um eine wirtschaftliche Einheit, so dass
ebenfalls ein Verkehrswert bei Gesamtverduf3erung ausgewiesen wird.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 45327
Essen, Haldenstrafle 46, Gemarkung Katernberg, Flur 7, Flurstiick 526, Grundbuch
von Katernberg, Blatt 5326, sowie die Verkehrsfliche in 45327 Essen, Halden-
strafie, Gemarkung Stoppenberg, Flur 13, Flurstiick 227, Grundbuch von Stoppen-
berg, Blatt 3238, wird zum Wertermittlungsstichtag 01.06.2025 wie folgt geschitzt:

Flurstiick 526: 564.000,00 €
Flurstiick 227 + 650,00 €
Rd. 565.000,00 €

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

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen.
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Anlage 1
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chen- und Mietwertrichtlinie — WMR) in der Fassung vom 18. Juli 2007
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Anlage 2

Grundriss Erdgeschoss gemal3 Bauakte
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Anlage 3

Grundriss Dachgeschoss geméll Bauakte (seitenverkehrt)
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Anlage 4

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigentu-
merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustén-
digkeit der Bergbehérde. lhre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentimerin zu rich-

ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaf-
nahmen zur Vermeidung von Bergschéaden. Bei anstehenden Baumal3-
nahmen sollten Sie die Bergwerkseigentumerin fragen, ob noch mit
Schéden aus ihrer Bergbautétigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpas-
sungs- und Sicherungsmalinahmen® die Bergwerkseigentlimerin im Hin-

blick auf ihre eigenen Bergbautétigkeiten flr erforderlich halt.

Unabhé&ngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelvanter Bergbau dokumen-

tiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970er Jahre umge-

gangenen senkungsausltsenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach

nicht mehr zu rechnen.

Ergénzend teile ich Ihnen mit, dass die Grundstlicke (iber dem Bewilli-
gungsfeld ,Elimens® liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete

Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.

Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die A-TEC Anlagentechnik
GmbH, Schmelzerstralie 25 in 47877 Willich.

Eine Anfrage beziglich des Bewilligungsfeldes auf Kohlenwasserstoffe
ist entbehrlich, da Bergschéden infolge von Bodenbewegungen bei der
beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu er-

warten sind.
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