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A. Aufgabenstellung
Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 23.09.2024:

Beglaubigte Abschrift

183 K 37/24

Amtsgericht Essen

Beschluss

In dem Zwangsvgrstaigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft an dem Grundbesitz in der Gemarkung Kettwig

Grundbuchbezeichnung:
Grundbuch von Kettwig Blatt 91,

BV Ifd. Nr. 1
Gemarkung Kettwig, Flur 72, Flurstick 190, Geb&ude- und Freiflache, Hof- und
Gebaudeflache, Laupendahler Hohe 162, GroRe: 1.375 m?

Beteiligte:

soll gemaR § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachversténdigen iber den
aktuellen Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstandigen wird bestellt:

Dipl.-Ing. Eva Héffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Mulheim an der Ruhr

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Die Behérden werden gebeten, der Sachverstidndigen bej der Durchfuhrung der
Ubertragenen Aufgaben behilflich zu sein.

Griinde:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der aktuelle Verkehrswert des
Grundbesitzes zu ermitteln und festzusetzen.

Essen, 23.09.2024
Amtsgericht
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B. Grundlagen
1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

1.1

1.2

1.3

1.4

L.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

1.12
1.13

2.2

Schreiben des Amtes fiir Strallen und Verkehr der Stadt Essen vom
10.12.2024.

Auskunft tiber das Geoportal Essen, Baulasteninformation:
https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in
NRW vom 10.10.2024.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Amtes fiir Geo-
information, Vermessung und Kataster der Stadt Essen vom 02.10.2024.
Schreiben des Amtes fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt
Essen, Auskunft aus dem Kataster fiir Altlasten und Flichen mit Bodenbelas-
tungsverdacht, vom 18.10.2024.

Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 14.10.2024.

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Kettwig,

Blatt 91, vom 05.07.2024.

Auskunft iiber das Geoportal Essen zum planungsrechtlichen Zustand:
https://geoportal.essen.de/planenbauen/

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 2024.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Hausakten der Stadt Essen.

Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen und die Umgebungsldrmkarte NRW.

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 06.09.2024.

Teilnehmer:

xxx, Miteigentiimerin

xxx, Vertreterin der Miteigentiimerin

xxx, Miteigentiimer

xxx, Vertreter des Miteigentiimers

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

Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstédndigenbiiro Hoffmann-Dodel

Das zu bewertende Objekt konnte am Terim nur von auflen begangen werden,
da der Miteigentiimer die Innenbesichtigung verweigerte. Es wurden die Au-
Penfassaden und die Auf3enanlagen besichtigt.

Arbeiten die von dem Mitarbeiter Dipl.-Ing. I. Heppner erstellt wurden: Foto-
reportage am Ortstermin.
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3. Eigentiimer: xxx

4. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 06.11.2024 festgelegt.

5. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 60 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit 7
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusitzlich wurden eine Auslage- und eine anonymisier-
te Internetversion gefertigt.

1. Grundstiicksbeschreibung
1.1 Tatsiachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590.000 Einwohner).
Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zéhlt zu den groften deutschen Stid-
ten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz
wichtiger Grounternehmen. 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 Griinflichen und eher kleinrdumi-
ge Bebauung geprigten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dullert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.
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Lage, Entfernungen:
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Quelle: wikipedia.de

Essen-Kettwig.

Der groBte und stidwestlichste Stadtteil Essens bietet
eine gut erhaltene, historische Altstadt mit zahlrei-
chen Fachwerkhiusern in beliebter Lage und zihlt
rd. 18.000 Einwohner. Um den Altstadtkern bieten
sich gute Einkaufsmoglichkeiten. Ausgedehnte
Griinfldchen trennen Kettwig von dem Rest der Stadt
Essen. Im Siiden befindet sich der Kettwiger See, der
kleinste der fiinf Ruhr-Stauseen. Zwei Grundschulen,
eine Realschule und ein Gymnasium zidhlen zum
Bildungsangebot des Stadtteils. Mehrere Buslinien
und eine Bahnverbindung sorgen fiir eine gute An-
bindung ins 6ffentliche Nahverkehrsnetz.

Das zu bewertende Objekt liegt an der siidlichen
Stadtgrenze von Essen zu Heiligenhaus.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Das Stadtzentrum von Essen und der Hauptbahnhof
sind in ca. 16,5 km erreichbar, in nordostlicher Rich-
tung.
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Wohn- bzw. Geschiftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stralle
im Ortsteil:

Immissionen:

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt nach
Stidwesten in ca. 7,8 km Entfernung an der Auffahrt
Essen-Breitscheid zur A 52. Von hier aus gelangt
man iiber das direkt daneben liegende Autobahn-
kreuz Breitscheid auch zur A3.

Gute Wohnlage gem. Mietspiegel der Stadt Essen
2022, Lageklasse 4 (Faktor 1,08).

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum von Kettwig
betridgt etwa 3,4 km. Hier befinden sich Geschiifte
des tdglichen Bedarfs, wie Lebensmittelmérkte, Apo-
theken, Bankfilialen etc. In der nahe gelegenen
Charlottenhofstraf3e verkehrt die Buslinie 772, wel-
che bis in das Zentrum von Kettwig fahrt. Eine Hal-
testelle befindet sich in ca. 140 m Entfernung.

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem
freistehenden Einfamilienhaus und einer Doppel-
garage bebaut. Die nihere Umgebung ist tiberwie-
gend durch Einfamilienhéduser und Villen mit grof3-
zligigen Girten gepragt.

Vor Ort wird Fluglirm wahrgenommen. Geméif
Umgebungsldarmkartierung NRW liegt das zu bewer-
tende Grundstiick jedoch auflerhalb der erhohten
Werte fiir Flugldarm, ab 55 dB(A). Auszug aus der
Umgebungsldarmkarte im Bereich des zu bewerten-
den Objekts fiir den Fluglirm 24 h:

' 4

)



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 37/24 Daum 16.12.2024  Blatt ¢ 9'

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks in Essen — Kettwig eingefiigt:
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Kartengrundlage vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen

L | i



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 37/24 Daum 16.12.2024  Blatt 10'

1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Flurstiick
190 eingefiigt (unmaBstiblich):

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10 .
45127 Essen - mit kommunalen Erganzungen -
Flurstick: 190 Stadtgrundkarte
Flur: 72
Gemarkung: Kettwig Erstellt: 02.10.2024
Laupendahler Hohe 162, Essen Zeichen: El3067

ngm
-

500 Mewr Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
. men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zuldssig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfolgt.

Mafstab c

Freigegeben vom Amt fir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 190:
Straenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
GrundstiicksgrofBe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

Gartenausrichtung:

1.3 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

Ca. 27,00 m zur Laupendahler Hohe

Ca. 25,00 m.
Ca. 56,00 m.
1.375 m2.

Anndhernd trapezformiger Zuschnitt.

T

Im vorderen Bereich eben, im riickwirtigen siidli-

chen Bereich abfallend.

Siidost.

Laupendahler Hohe: Anliegerstralle, 30er Zone.

Laupendahler Hohe: Asphaltierte Fahrbahn, keine
Gehwege. Parkmoglichkeiten auf der Strafle, auf der

dem zu bewertenden Objekt gegeniiber liegenden Seite.

Die ErschlieBungsbeitridge nach dem BauGB sind fiir

die Anliegerfront Laupendahler Hohe 162 getilgt.

StraBenbauliche MaBnahmen im betroffenen Bereich

fiir die Teilanlagen Fahrbahn und Oberfldchenent-

wisserung sind vorhanden.

Kanalanschlussbeitrige nach dem Kommunalabga-
bengesetz (KAGNW) sind teilweise getilgt. Fiir das
Flurstiick 190 besteht ein Teilanschluss zur Ablei-

tung von Schmutzwasser.

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-

rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-

trige fiir den Ausbau kommunaler Stralen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG

NRW) verabschiedet. StraBenausbaumalBnahmen, die

nach dem 1. Januar 2024 von dem zusténdigen Or-
gan beschlossen werden oder die in Ermangelung ei-
nes gesonderten Beschlusses frithestens im kommu-
nalen Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen
dem Beitragserhebungsverbot und der landesgesetz-

lichen Erstattungsleistung.
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Anmerkung
Abteilung I1II:

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-

lastenverzeichnis:

Bergbau:

183 K 37/24 Datum 16.12.2024  Blat 1 2 I

Nach Riicksprache mit der Stadt Essen wurde mir
mitgeteilt, dass fiir die getroffenen Maflnahmen fiir
die Teilanlage Fahrbahn und Oberfldchenentwésse-
rung zu 100 % forderungsfihig sind und deshalb auf
die Eigentiimer keine diesbeziiglichen weiteren Kos-
ten zukommen werden.

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

Das Grundstiick wird durch die Anliegerstrale Lau-
pendahler Hohe begrenzt und auch iiber diese erschlos-
sen. Zu beiden Seiten grenzen Nachbargrundstiicke mit
freistehenden Einfamilienhdusern an. An der riickwér-
tigen Seite im siidlichen Bereich grenzt eine Waldfli-
che, Flurstiick 196, an.

In Abteilung II des Grundbuches von Kettwig Blatt
91 bestehen, abgesehen von dem Zwangsversteige-
rungsvermerk, keine wertrelevanten Eintragungen.

Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt.III
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt.

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

Im Baulastenverzeichnis von Essen bestehen zu
Lasten des zu bewertenden Flurstiicks keine Eintra-
gungen.

Das o. a. Grundstiick liegt iiber dem auf Steinkohle
verliehenen, inzwischen erloschenen Bergwerksfeld
,»Emilie®.
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Die letzte Eigentiimerin dieser Bergbauberechtigung
ist nicht mehr erreichbar. Ein Rechtsnachfolger exis-
tiert nicht.

Im Bereich des Grundstiicks ist kein Bergbau doku-
mentiert.

Weitere wichtige Ausziige aus dem Schreiben der Be-
zirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 5.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschiddenverzichtserkldrung abgegeben wurde. Von der Sachverstidndigen
wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein wertrelevantes Merkmal
dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein. In diesem Gutachten wird fiktiv unter
stellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten keine Gefihrdung auf das
Gebiude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-
men ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachverstdndigen fiir
Bergschiden geklirt werden.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitit):

Altlasten: Auszug aus der Auskunft aus dem Altlastenkataster
der Stadt Essen:

im Rahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich lhnen mit, dass das angefragte
Grundstiick derzeit nicht im Kataster (iber Altlasten und Flchen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen erfasst ist.

Angrenzende Bereiche wurden nicht betrachtet.
Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnisstand.

Es handelt sich hierbei lediglich um eine Kurzauskunft. Eine Uberpriifung der
weiteren hier vorliegenden bodenrelevanten Unterlagen erfolgte nicht.

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von behérdlichen Ermittlungen,
auch unabhéngig von Anfragen oder Auskiinften, eine Auswertung von hier
vorliegenden Informationen grundsétzlich auch zu einer verdnderten Beurteilung
fiihren und méglicherweise eine Erfassung im Kataster {iber altlastverddchtige
Flachen und Altlasten zur Folge haben kann.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.
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Wohnbindung: Das zu bewertende Objekt unterliegt weder dem Ge-
setz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir
das Land NRW vom 08.12.2009 in der geltenden
Fassung, noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bin-

dungen.
Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
Bebauungsplan: bereich des Bebauungsplans Nr. 06/75 ,,Laupendah-

ler Hohe*, rechtsverbindlich seit dem 01.06.1964.
Ziel des Bebauungsplans war die ErschlieBung des
Gebietes durch die Strale ,,Laupendahler Hohe*.

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

Da es sich hier nicht um einen qualifizierten Bebau-
ungsplan handelt, gilt zusitzlich § 34 BauGB.
Gem. § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammen-

hang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuléssig, wenn
es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflidche, die tiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhilt-
nisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.
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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 Legalitdit der baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebiudes: 1- bis 2-geschossiges freistehendes Einfamilien-
haus mit Einliegerwohnung/Biiro. Massivbauwei-
se mit Flachdach, teilunterkellert.

Doppelgarage im Bauwich, Massivbauweise mit
Flachdach.

Baujahr: 1971/72.

Baugenehmigung Nr. 156/69 vom 28.08.1969 fiir
die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit
Einliegerwohnung und Doppelgarage.

Nachtragsbauschein vom 09.07.1971 fiir die ab-
weichende Bauausfithrung.

Rohbauabnahme am 27.05.1971.
Schlussabnahme am 31.10.1972.

Genehmigung Nr. 41/69 vom 08.12.1970 fiir die
Entwisserungsanlage.

Abnahme der am 08.07.1969 genehmigten Erweite-
rung der Entwésserungsanlage hat am 07.08.1969
stattgefunden.

Nachtrag zur Abnahme vom 12.10.1970, die Ab-
nahme hat am 16.12.1970 stattgefunden, die Anlage
darf benutzt werden.

Baugenehmigung Nr. 143/71 vom 13.07.1971 fiir
eine Olheizungsanlage und einen Lagerbehilter fiir
Heizol von 18.000 L.

Schlussabnahme am 31.10.1972.
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2.1 Fotoreportage

183 K 37/24

Datum 16.12.2024  Blatt

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick von der Strafle auf das zu
bewertende Objekt Laupendah-
ler Hohe 162 in Essen-Kettwig.
Es handelt sich um ein freiste-
hendes Einfamilienhaus mit Ein-
liegerwohnung/Biiro und Dop-
pelgarage, erbaut 1971 in Mas-
sivbauweise mit Flachdichern.
Die Bebauung und auch die vor-
dere Einfriedung wurden zu-
riickversetzt zur Strafle errichtet.
Der Hauptzugang zum Grund-
stiick befindet sich rechts neben
der Garage.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf den Bereich weiter
rechts. Auch hier befindet sich
ein Zugang, iiber welchen man

g direkt zur AuBlentreppe und zum

Biiro im Obergeschoss gelangt.
Der vordere Grundstiicksbereich
wurde mit Betonsteinen gepflas-
tert und mit 2 Biaumen bepflanzt.
Er gehort ebenfalls zum Grund-
stiick und kann als Stellplatzfla-
che genutzt werden.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den Hauseingang, der
iiber eine mit Natursteinplatten
befestigte Wegefldche erschlos-
sen wird. Das Gebédude wurde 1-
und 2-geschossig erstellt. Die
Fassaden zeigen sich teilweise in
Sichtmauerwerk, teilweise in
Beton, beides mit Anstrich. Die
linke Wand, ebenfalls in Sicht-
mauerwerk mit Anstrich, gehort
zur Garage und wurde bis zum
Eingang fortgesetzt.

To)



EvA HOFFMANN-DODEL

183 K 37/24

Datum 16.12.2024  Blatt

]}_ild 04
Ubersichtsbild

* Blick nach rechts auf den vorde-

ren Gartenbereich, der mit Ra-
sen- und Kiesflichen angelegt

% und teilweise mit exotischen

480 Biumen bepflanzt wurde.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf den rechten 2-
geschossigen  Gebiudebereich
und die massive AuBentreppe
mit Natursteinplattenbelag zum
Obergeschoss. Die groflen bo-
denstindigen Fenster im vor-
springenden Gebiudeteil geho-
ren zum Biirobereich.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf den separaten Eingang
zum Biirobereich iiber eine Alu-
miniumtiir mit Glasfeld. Das
Glas ist gerissen und zu erneu-
ern. Samtliche Fenster im Ge-
biude sind aus Aluminium, Bau-
jahre verschieden. Die AuBen-
fensterbinke sind aus Metall mit
Anstrich.

)
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick auf den rechten, bzw. siid-
westlichen  Grundstiicksbereich
hinter der AuBentreppe und die
seitliche Gebidudefassade. Der
Sockelbereich wurde hier glatt
verputzt und farblich abgesetzt.
Rechterhand Kirschlorbeer-
hecken = zum  angrenzenden
Nachbargrundstiick, im Hinter-
grund ein Stahltor zum riickwir-
tigen Grundstiicksbereich.

Bild 08

Ubersichtsbild

Blick auf den riickwirtigen
Grundstiicksbereich entlang der
siidwestlichen Grenze, im Bild
durch den Maschendrahtzaun
erkennbar. Hier fillt das Grund-
stiick ab und man gelangt iiber
Natursteinstufen zu einem an-
grenzenden Waldgrundstiick
(Flurstiick 196, nicht Gegenstand
der Bewertung).

l}_ild 09
Ubersichtsbild
Blick von der Gebiuderiickseite

auf den riickwértigen Grund-

stiicksbereich. Im Hintergrund
rechts der Wald. Im Vordergrund
der Gartenbereich, angelegt mit
einer Rasenfldche, Biischen und
Béumen.

18
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Bild 10

Ubersichtsbild

Blick aus der entgegengesetzten
Richtung auf die Riickfassaden
der Bebauung. Die Fassaden
zeigen sich allgemein verfleckt
und mit Algenbewuchs. Unter-
halb des Fensters im OG (rechts
im Bild) zeigen sich Laufspuren
von Wasser aufgrund einer feh-
lenden Fensterbank. In den Fas-
sadenbereichen oberhalb der
Fenster zeigen sich vermehrt
Risse. Bei den stellenweise aus-
gefithrten Ausbesserungen fehlen
Restarbeiten. Die Fassaden sind
zu streichen.

Bild 11

4 Ubersichtsbild

Blick aus der entgegengesetzten
Richtung, vom mittleren Riick-
fassadenbereich, auf die mit Na-
turstein befestigte Terrassenfli-
che, welche iiber den Wohnbe-
reich im Erdgeschoss linkerhand
begangen wird.

l}ild 12
Ubersichtsbild
Blick nach rechts. Hier setzt sich

- die Terrasse entlang der Riickfas-

sade des von der Strafle aus ge-
sehen rechten Gebidudeteils fort.
Sowohl der hier im Erdgeschoss-
liegende Schlafbereich, als auch
der Wohnbereich (vorheriges
Bild) besitzen groBe Fenster-
Schiebe-Elemente aus Alumini-
um mit Isolierverglasung.

To)
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Bild 13

Ubersichtsbild

Blick durch ein Fenster auf die
Wendeltreppe im von der Stral3e
aus gesehen rechten Gebdudeteil.
Die Treppe fiihrt in den Keller
und auch in das Obergeschoss.
Es handelt sich um eine Stahl-
konstruktion mit Stahlgeldnder
und Stufen mit Teppichauflagen.

Bild 14

Ubersichtsbild

Blick auf den seitlichen Grund-
stiicksbereich an der Nordostfas-
sade. Ein Waschbetonplattenweg
fiihrt hier zu einem Gartenschup-
pen aus Holz, der hinter der Ga-
rage errichtet wurde. Auch hier
zeigt sich die Fassade verfleckt
und mit Algenbewuchs.

Bild 15

Ubersichtsbild

Blick durch ein Fenster an der
Nordostfassade. Dahinter befin-
det sich ein Patio/Lichthof mit
Pflanzen iiber zwei Geschosse.

30)
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebidudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebédude und
AuBenanlagen 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 iiblichen Aus-
fiihrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schédlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Am Ortstermin konnte das zu bewertende Objekt nur von auflen besichtigt werden.
Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf den vorliegenden Unterlagen und
den Aussagen der Eigentiimer.

Réumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

KG: Zugang iiber Wendeltreppe vom Schlafbereich EG.
Flur, Sauna, WC, Wasch- und Trockenkeller, Hei-
zungskeller.

EG: Eingangsbereich, Garderobe, WC. Linkerhand Kiiche

und Essbereich. Von der Kiiche aus gelangt man iiber
einen kleinen Hofbereich zur Garage. Durchgang zum
groBen Wohnbereich, Lichthof liber zwei Geschoss
mit danebenliegender Treppe zum OG. Wohnbereich
mit Ausgang zur riickwartigen Terrasse. Rechterhand
Wohn- oder Essbereich mit Ausgang zur riickwirti-
gen Terrasse. Ganz rechts Schlafbereich mit Bad,
Wendeltreppe zum KG und zum OG, Ausgang zur
riickwirtigen Terrasse.
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0OG:

Rohbau:

Kellerwiande:

Umfassungswéinde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Linker Gebidudeteil mit Flur, Lichthof und Luft-
raum iiber einem Teil des darunter liegenden
Wohnraums. Elternschlafzimmer und Bad mit Ori-
entierung zur Riickseite. Kinderzimmer und Bad
mit Orientierung zur Straflenseite.

Rechter Gebédudeteil mit separatem Zugang im OG
iber die AuBlentreppe an der rechten Giebelseite.
Diele, kleiner und groBer Biiroraum, Teekiiche und
WC. Ein weiterer Raum zur Riickseite mit Wen-
deltreppe zum EG.

Mauerwerk, AuBlenwinde 36,5 cm stark, Innen-
winde 11,5 und 24 cm stark, 1t. Planunterlagen.

Beton 20 cm stark und Sichtmauerwerk 11,5 cm
stark, mit dazwischenliegendem Hohlraum, bzw.
evtl. Dimmung 2-5 cm, It. Planunterlagen und Sta-
tikpldnen. Das Verblendmauerwerk wurde iiber-
wiegend an der Innenseite angebracht und teilweise
an der Aullenfassade.

AuBenfassaden iiberwiegend aus Beton mit An-
strich, teilw. mit Sichtmauerwerk und Anstrich.

Tragende Innenwinde aus Beton 30 cm stark, nicht
tragende in Mauerwerk 11,5 cm stark, It. Planun-
terlagen.

Stahlbetondecken.

Stahlbetonkonstruktion.

Flachdach. Attikaaufkantung mit Metallblecheinfas-
sung.

Bituminose Flachdacheindeckung.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

)
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Ausbau:

Treppen: Einlédufige Stahlbetontreppe vom EG zum OG.
Wendeltreppe im Schlafbereich mit Verbindung zum
KG und OG. Stahlkonstruktion mit Stahlgeldnder
und Teppichauflagen.

FuB3boden: KG: U. a. Estrich mit Anstrich.

EG: Eingangsbereich, WC und Essbereich mit
schwarzem Naturschieferbelag. Wohn- und Essbe-
reich mit hellem Marmorbelag. Kiiche mit Kunst-
steinfliesen o. 4. Schlafbereich mit Vinylboden. Bad
mit Natursteinbelag.

OG: Vinylboden.

Winde: KG: Unbekannt.
EG, OG: Sichtmauerwerk mit Anstrich. Putz und
Anstrich. Bader teilweise gefliest.

Decken: Unbekannt, vermutlich Putz und Anstrich.

Fenster: Uberwiegend bodenstindige Aluminium- oder Kunst-
stoff-Fenster, teilw. mit 2-facher Verglasung, teilw. mit
3-facher Verglasung bei den erneuerten Fenstern. Zum
Teil mit Fliegengitter. Zur riickwértigen Terrasse grof3e
Fenster-Schiebe-Elemente und abschlie3bare Fenster-
tiir. Keine Rollladen. Baujahre 1984, 2017, 2019. Stel-
lenweise erneuerte Scheiben BJ 2009.

Tiiren: Hauseingang: Haustiir aus Aluminium mit Isolier-
verglasung, mit Oberlicht und Seitenelement.
Innentiiren unbekannt.

Sanitdre Ausstattung: KG:

WC neben Sauna, ausgestattet mit Toilettenkorper
und Waschbecken.

EG:

WC, ausgestattet mit Waschbecken und Toiletten-
korper. Ausstattung aus dem Baujahr.

Innenbad, ausgestattet mit Walk-In-Dusche, grolem
Waschbecken und Toilettenkorper. Elektrische Liif-
tung. Heizkorper in Handtuchhalterform.
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0G:

Bad, ausgestattet mit Badewanne, weiteres unbekannt.

Bad neben Sportraum mit Dusche, Ausstattung aus
dem Baujahr, weiteres unbekannt.

WC im Biirobereich, weiteres unbekannt.
Elektroinstallation: Ausfiihrung aus dem Baujahr.

Heizung: Gaszentralheizung Baujahr ca. 2012, mit Warm-
wasserbereitung. FuBbodenheizung, teilw. Heiz-
korper (Radiatoren). Keller beheizt.

Vermietungszustand: Das Haus wird vom Miteigentiimer bewohnt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebiude ist barrierefrei, ebenso die
Riume im EG. Der Rest ist nicht barrierefrei zuging-
lich. Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten
wird dem Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher
negativer Werteinfluss beigemessen.

Besondere Einrichtungen: - Einbaukiiche — aufgrund des Alters ohne Wertan-

satz.

- Pantrykiiche im Biirobereich OG.

- Offener Kamin im Wohnbereich.

- Klimagerite. 2 im EG, 1 im OG.

- Markise an der riickwirtigen Terrasse.

- Alarmanlage mit Uberwachungskameras und Si-
cherung der Tiiren und Fenster.

- Gegensprechanlage mit Kamera.

- Satellitenanlage.

- Strom- und Wasseranschluss im Garten.

- AuBenbeleuchtung iiber Bewegungsmelder.

Besondere Bauteile: - AuBentreppe an der rechten Hausseite zum OG.
Stahlbetonkonstruktion mit Natursteinplattenbe-
lag und massiver Briistung sowie Handlauf.

- Kellerlichtschichte, 1t. Planunterlagen.

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

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 1- bis 2-geschossiges Einfami-
lienwohnhaus mit Flachdach, erstellt ca. 1971/72 in Massivbauweise. Das Gebidude
konnte am Ortstermin nur von auflen besichtigt werden. Folglich konnen keine Aussa-
gen iiber genaue Aufteilung, Ausstattung und Zustand im Innenbereich gemacht wer-
den.

Laut Angaben der Eigentiimer wurden in den letzten Jahren folgende MaBnah-
men durchgefiihrt:

o Das ehemalige Schwimmbad im EG wurde aufgefiillt. Hier befindet sich heute ein
Schlafraum.

o Die Gasheizung wurde etwa im Jahr 2012 erneuert und regelmiflig gewartet.

o Aufgrund von eindringender Feuchtigkeit wurden im siidwestlichen Gebdudebe-
reich Isolierungsmafnahmen von innen vorgenommen durch Injektionsverfahren.

o Die Trinkwasserleitungen wurden in Kiiche und Bad erneuert.

o 2021 wurde Glasfaser verlegt.

o Im KG wurde der Toilettenkdrper im WC ausgetauscht (Aussage Miteigentiimerin).
o Tlw. wurden Fenster incl. Fliegengitter erneuert.

o Die Eingangstiire und tlw. die Innentiiren wurden erneuert.

Folgende Miingel und Schiden wurden festgestellt oder von den Eigentiimern
berichtet:

e Die Aullenfassaden zeigen teilweise erhebliche Verfleckungen und Algenbe-
wuchs. Sie sind neu zu streichen.

e Die Metallverkleidung der Attikaaufkantung ist ggf. neu zu streichen.

e An den AuBlenfassaden wurden stellenweise Diibellocher und Risse verspach-
telt. Es fehlen Restarbeiten, wie abschleifen und streichen.

e An den AuBlenfassaden zeigen sich teilweise Risse oberhalb der Fenster.

e An einem riickseitigen Fenster im OG zeigen sich aufgrund einer fehlenden
Fensterbank Laufspuren von Wasser und Verfleckungen.

e Die Fenstertiir zum Biiro im OG ist gerissen. Die Scheibe ist auszutauschen.
Laut Aussagen des Miteigentiimers gibt es noch eine gerissene Scheibe im
Wintergarten und eine im Schuppen neben der Garage.

e Laut Aussage des Miteigentiimers sollen mehrere alte Fenster Undichtigkeiten

aufweisen.
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e [Laut Aussagen des Miteigentiimers gibt es Feuchtigkeitsproblem im Gebzude,
insbesondere im Biiro und im Kellerbereich. Es soll auBerdem Schimmelschi-
den in mehreren Rdumen geben. Dies konnte aufgrund der verweigerten In-
nenbesichtigung nicht nachvollzogen werden.

e Die Elektrik stammt aus dem Baujahr. Laut Miteigentiimerin wurde die Un-
terverteilung tiberpriift und ergiinzt.

e [Laut Aussage des Miteigentiimers ist die Videokamera der Sprechanlage de-
fekt.

e Laut Aussage des Miteigentiimers sollen 3 Bider eine Ausstattung aus dem
Baujahr besitzen.

o [Laut Aussage des Miteigentiimers soll das Flachdach stellenweise undicht und
insgesamt erneuerungsbediirftig sein.

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

Zur Ermittlung der Méngel und Schiden diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten abgezo-
gen 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 Gebidudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungslite-
ratur Untersuchungen, die von den tatsichlich aufzubringenden Kosten ca. 10 bis 70 %
Abziige vornehmen, um auf die tatsichliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu gelan-
gen. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Innenwénden und Decken sowie kleinere
Miingel und Schiden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen. Wie auch iibliche
Abnutzungserscheinungen, 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).

Die Wertminderung aufgrund von Bauschidden und Baumingeln, bzw. Instandset-
zungsmalBnahmen, wird in Hohe von ca. 35.000,00 € geschitzt (,,besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale* beim Sach- und Ertragswert).
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Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschliefsende 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 Schéden nicht abschliefiend. In
einem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschiitzt.

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

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

Tatsdchliches Baujahr: 1971/72
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2024: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes

(wenige Modernisierungen): 40 Jahre
Doppelgarage

Die Garage wurde im nordlichen Bauwich in Massivbauweise, bzw. Sichtmauer-
werk mit Anstrich und Flachdach erstellt. Sie wird iiber ein elektrisch bedienbares
Sektionaltor erschlossen. Laut Aussagen der Eigentiimer gibt es einen Durchgang
zum Haus. Dieser erfolgt laut Planunterlagen iiber einen kleinen Innenhof. Die Ga-
rage konnte am Ortstermin nicht besichtigt werden, folglich konnen keine Aussagen
iber die Ausstattung und den Zustand gemacht werden. Die Innenwénde sollen mit
Putz und Anstrich ausgestattet sein. Auerdem soll es Strom, Wasser und Heizung
geben. Zur Gartenseite befindet sich hier auBerdem ein Holzschuppen mit Fenster
und Tiir zur Riickseite. Dieser wurde ebenfalls nicht begangen.

Laut Aussage des Miteigentiimers bléttert am Garagenboden die Farbe ab.

AuBenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem freistehenden Wohnhaus und einer
Doppelgarage zuriickversetzt zur Stralle bebaut. Die vordere Einfriedung wurde mit
einer Mauer in Sichtmauerwerk mit Abdeckung vorgenommen, welche ebenfalls zu-
riickversetzt zur Grundstiicksgrenze an der Strafle errichtet wurde. Der offene Vorbe-
reich wurde mit Betonsteinpflaster befestigt und mit zwei Baumen bepflanzt. Im rech-
ten, bzw. siidwestlichen Bereich wurde eine bepflanzte Beetfldche zum angrenzenden
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Nachbargrundstiick angelegt. Die Doppelgarage im Bauwich, welche sich auf glei-
cher Linie mit der Einfriedung befindet, grenzt linkerhand, bzw. nordostlich, an die
Nachbargarage. Rechts neben der Garage befindet sich das Haupt-Eingangstor aus
Stahl innerhalb der Mauer, iiber welches die mit Natursteinplatten befestigte Wege-
fliche zum Hauseingang begangen wird. Daneben erstreckt sich der mit Rasen- und
Kiesflachen angelegte und mit exotischen Bdumen bepflanzte vordere Gartenbereich.
Weiter rechts, bzw. weiter siidwestlich befindet sich ein weiteres Stahltor in der Ein-
friedungsmauer zur StraBe, welche hier etwas niedriger ist. Uber dieses Tor gelangt
man zu einer weiteren Wegefldche mit Natursteinplatten, die zur AuBlentreppe fiihrt,
iiber welche die Einliegerwohnung (oder das Biiro) im OG erschlossen wird. Neben
der Treppe gelangt man iiber einzeln verlegte Waschbetonplatten und ein Stahldraht-
tor zum riickwértigen Grundstiicksbereich. Vom etwas tiefer liegenden seitlichen
Grundstiicksbereich fithren mehrere Stufen aus Eichenbohlen zum hinteren Gartenbe-
reich. Der Gartenbereich wurde mit einer Rasenfldche, Biischen und Bdumen ange-
legt. An den Riickfassaden wurde eine grofle L-formige Terrassenfldche mit Natur-
steinplattenbelag erstellt. Die Terrasse wird iiber die Wohnbereiche und den Schlafbe-
reich im Erdgeschoss begangen. Entlang der norddstlichen Gebdudefassade fiihrt ein
Weg mit Waschbetonplatten bis zu einem Gartenschuppen aus Holz, der sich hinter
der Garage befindet. Uber Natursteinstufen gelangt man im siidlichen abfallenden
Grundstiicksbereich zu einem angrenzenden Waldstiick. Die Grundstiickseinfriedung
wurde hier mit Stahldraht- und Maschendrahtzaun vorgenommen. Auf der siidwestli-
chen Grundstiicksgrenze wurden Kirschlorbeerhecken und Biische gepflanzt. Auf der
norddstlichen Grenze eine Mauer, teilweise mit daraufgesetztem Jagerzaun.

Anmerkung: Aufsenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen,
wie sie schdtzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den
durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Boden-
wert hinaus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verursa-
chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Flichen
Bruttogrundflichen (BGF):

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

mal nicht angefertigt wurde.

Wohnhaus

KG 13,51 * 8,74 = 118,08 m2

EG 6,115 * 22,76 + 13,41 * 8,74 — 1,795 * 3,51 = 250,09 m?

oG 16,05 * 6,115 + 7,74 * 11,115 = 184,18 m?
252,24 m?

Bruttogrundfliche Wohnhaus gesamt: rd. 552,00 m?

Garage

EG 6,425 * 7,24 = 46,58 m?

Bruttogrundfliche Garage gesamt: rd. 47,00 m?

Wohn- und Nutzfléichen:

Die Wohnflichen wurden den Berechnungen des Architekten in der Hausakte entnommen,
auf der Grundlage der vorhandenen Planunterlagen gepriift und iibernommen. Es handelt

sich dabel um Circa - Malle, da ein gesondertes Aufmal nicht angefertigt wurde.

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

hochstens jedoch zur Hilfte ihrer tatsdchlichen Flidche als Wohnfldche anzurechnen."
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L) T
E & ¢he 1
Wehnhallet (5,55 x 8,01
+ 1,975 = 1,0l
+ 1,51 x b,175) x 0,97 = 51,17
Esseni P, (3,60 x 3,875
- o,80 x 0,365
= 0,20 x ©,365) x 0,97 = 13,72
Wi {b,0o1 x B,175
. + S0l x 3,2) x 0,97 = k1,17
Kiiches (5,815 x 3,51) x0,9T = 16,9
Gardercbe us Eingangs (4,20 x 1,51
+ 1,22 x 2,635
+ 0,365 x 2,01) x0,9T = 9,98
Arbeitszimmer: (3,01 x 5,00
- o:ﬁﬁ'j x 0,23) x 0,97 = 14,45
B ehwimmbadt (3.95 x 6,55
+ 3,06 x 3,175
- 1,80 x 3,1k
X 0,9 = 33,15
Wel 0,825 x 1,51 x0,97T = 1,21
Dusches e,82 x 1,51 X9 = 1,20 "
Saunai 2,61 x 1,5 x0,07T = 2,94 = 185,89 m
Obergeschosst
Elternzirmer: 3,51 x b,B85 x 0,9T = 16,63
Bad u, WO 1,76 x 3,0l X 0,97 = 5,1k
Flurt 1,76 x 1,76 x 0,07 = 3,00
Balustrade: 1,01 x 8,195 x 0,97 = 6,03
Kinderzimmer: {3.222 x 3,135
+ 0, x Lol
+ hob x 1:65) X 0,97 = 18,16 .
Dusche u, WCt 1,635 x 2,01 x 0,97 = 3,13 = 54,15 =
Wohnfliche Wohnung I = 2ho, ol na
Yehnme il
Dieles 5,05 x 2,885 x 0,97 = 14,13
Kilehe: 2,01 x 2,885 x 0,97 = 5,62
Dusche w. WCi 1,26 x 3,0l x 0,97 = 3,68
Sehlafreum 3,51 x 3,01 x 0,97 = 1lo,25
Wohnreum: (426 x T,01
- 0,23 x 0,57 x ©0,9T = 27,7¢ "
1 - g ;i B
Wohnung It 2ho, ol 2
Wohaumg IIt 61,40 e

Gos.<Wolnfliche: 301,k m®

Zzgl. anrechenbare Terrassenfliche: 301,44 * 0,15 * 0,25 = 11,30 m2

+ 301.44 m?

312,74 m?
Wohnfliche gesamt: rd. 313,00 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 tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhiéltnisse zu erzielen wire.*

Somit ist der Verkehrswert innerhalb einer Verkehrswertspanne als wahrschein-
lichster Kaufpreis definiert ist. Es ist deshalb nicht der héchste Kaufpreis zu ermit-
teln, der ausnahmsweise zu erzielen wire, sondern der, den die meisten der Kéufer
bereit wiren zu zahlen, siehe Auszug aus Dr. Sprengnetter "Immobilienbewertung":

Der Verkehrswert 1st eme Schitzung des wahrschemnlichsten Kaufpreises im
nachsten Kauffall; er 15t emn Marktwert. Methodisch wird der Verkehrswert
in allen Wertermittlungsverfahren auf der Grundlage von Kaufpreisen fiir
vergleichbare Objekte geach'ﬂtzt_l:' Mit allen Wertermittlungsverfahren
wird quasi die Frage zu beantworten versucht: Welchen Preis hiitten
dann die Marktteilnehmer, die Kaufpreise fiir vergleichbare Objekte
ausgehandelt haben, am wahrscheinlichsten im Durchschnitt fiir das
Bewertungsobjekt ausgehandelt?

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

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

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

sind:

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

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhédngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.

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

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

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

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgro3e, wenn Teilfldchen selbstindig verwertbar
sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

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

chen.

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

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

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

| Zonaler Boden-RICHT-Wart |
T

Anpassung an die Allgemeinen

Abgheich mit banachbarten BRW
gleicher Nutzungsart
T

Ausgangswert ]

I
Bertcksichtigung
grundstilcksbezogensr Markmales. z B

Zuschnitt Eckgrundstick

Topografie usw

Bodenwert

Lasten | Rachte am Grundstick
= Sonderwerte |
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine

Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groBerer Tiefe sind in der Regel qualitativ

zu unterteilen, vgl. Abb. 1. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhiingig-

keit festgestellt. Abhiingigkeiten vom Mal} der baulichen Nutzung (Geschossfldachen-

zahl, Baulandtiefe unter 40m, Grundstiicksfldche) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17252 in Essen - Kettwig,
Laupendahler Hohe 162, betrigt zum Stichtag 01.01.2024:

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand
Nutzungsart
ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Grundstiickstiefe

Baureifes Land
Wohnbaufliche.

frei nach BauGB und KAG
I-11
40 m

470,00 €/m?

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweili-

gen Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Uber groBere Zisuren (z.B.

Hauptverkehrsstraen, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll

ein Vergleich nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Die benachbarten Zonen haben andere Nutzungen. Es ist keine Anpassung an die

Nachbarzonen notwendig, da das zu bewertende Grundstiick als durchschnittlich fiir

seine Zone eingestuft werden kann. Als Basiswert wird von dem zonalen Boden-

richtwert, = 470 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2024 abgeleitet.

Von 2022 auf 2024 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.

Aufgrund der allmeinen Marktlage mit Preisriickgiingen seit Herbst 2022 wird wei-

terhin von einer Stagnation der Bodenrichtwerte ausgegangen und der Bodenricht-
wert in Hohe von 470 €/m? als Basiswert zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2024

herangezogen.
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Aufteilung in Teilfléichen

Fiir die vorliegende Bewertung wird das zu bewertende Gesamtgrundstiick in Teilfla-
chen mit unterschiedlichen Wertigkeiten gem. Bodenrichtwertableitung aufgeteilt.

Die Tiefe des Richtwertgrundstiickes betrigt 40 m.
Teilfléiche 1 bis 40m Tiefe

Die Grundstiicksflache bis zu einer Tiefe von 40 m wurde mit ca. 1.020 m2 ermittelt.

Uberschligige Ermittlung der Fliche gem. Tim Online NRW:
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Teilfliche 2: Hintere Grundstiicksfliche jenseits der 40 m

Die Restfliche des Grundstiicks wurde wie folgt ermittelt:

Gesamtgrofie 1.375 m?
Teilfldache 1 - 1.020 m?
Teilfldache 2 355 m?

Bei Grundstiicksfldchen, die jenseits einer Grundstiickstiefe von 40 m liegen, wird
gemil Grundstiicksmarktbericht eine Spanne zwischen 7 und 60 % des Bodenwertes
angegeben, wobei der Median mit 18 % des umgebenden Baulandwertes angegeben
wird bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgroe von 240 m2. Es handelt sich da-
bei um die so genannten hausnahen Gartenflichen.

Da ein Teil der Hinterlandfldche in starker Hanglage liegt, erfolgt der Ansatz zu 15 %
des Bodenrichtwertes der Vorderlandfliche.

Anmerkung:

Um die Modellkonformitat zu wahren, sind Teilflichen mit abweichender Grund-
stiicksqualitét (dies sind z.B. tiber den iiblichen Gartenbereich hinausgehende Frei-
flichen, sogenannter zusitzlicher Hausgarten), als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal am Ende der Verfahren zu beriicksichtigen. Das betrifft
ebenfalls sonstige Rechte.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2024 wie folgt geschitzt:
ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Teilfliiche 1:  1.020 m? * 470,00 €/m* = 479.400,00 €

Bodenwert, Teilfléiche 1:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2024) rd. 480.000,00 €

Teilflache 2 (mit abweichender Grundstiicksqualitidt, Hausgartenfldche):

355 m? * 470,00 €/m* * 0,15 = 25.027,50 + 25.000,00 €
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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 Auflenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten.

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

(b) Im Bodenwert ist ausschliellich der Baulandanteil enthalten; sonstige Flachen werden dem
marktangepassten vorldufigen Sachwert als besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerk-
mal zugeschlagen.

(c

—

Grundstiicksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstick werden im Bodenwert berucksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, Nieftbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Zu beriicksichtigen.

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

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

- Teilflaichen mit abweichender Grundstiicksqualitiit; dies sind z.B. iiber den
iblichen Gartenbereich hinausgehende Freifldchen (sogenannter zusétzlicher
Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Flidchen kann die mit dem Boden-
richtwert definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.

Die zur Sachwertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erlédutert.
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Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebidudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Geb#duderaumin-
halts (m3) oder der Gebidudefliche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebidude ermittelt. Den so ermittelten Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemal
Grundstiicksmarktbericht Essen 2024 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebdudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebdude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamt-
nutzungsdauer der Gebdudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméifler 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 Gebidudes bzw. der Gebidudeteile abhiéngig. Instandset-
zungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Ge-
gebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlidngern oder verkiirzen.

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

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorhandenen Modernisierung und vorgegebe-
nen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren mit 40 Jahren ermittelt.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom {iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrigen).
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Bauméingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

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

Fiir behebbare Schiden und Miéngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schitzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelposi-
tionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen. Die Bewertungssachverstindige kann
i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur iiberschlidgig schitzen, da nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich unter-
sucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauf-
tragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung 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 Gebidudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungsli-
teratur Untersuchungen, die von den tatsichlich aufzubringenden Kosten ca. O bis 70
% Abziige vornehmen, um auf die tatsidchliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu ge-
langen.

Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Winden und Decken sowie kleinere Miéngel
und Schiden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen. Wie auch iibliche Ab-
nutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung bereits beriicksichtigt sind.
Hinzu kommen steuerliche Absetzungsmoglichkeiten bei vermieteten Objekten bzw.
dem Ersterwerbs- und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Objekten bzw. der
notwendigen Marktanpassung fiir die "besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale", Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung, lose Blatt-
sammlung, Band 12).



EvA HOFFMANN-DODEL 183 K 37/24 Dawum 16.12.2024  Blau

3.3.1 Sachwert
Einfamilienhaus

Bruttogrundfliche

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basis 2010)

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,84

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundflidche x Normalherstellungskosten

552,00 m?2

890 €/m?
1,84

1.637,60 €/m?

552,00 m? x 1.637,60 €/m? 903.955,20 €
Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 40 Jahre

Restwert: Herstellungswert * 0,50 451.977,60 €
Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal +  15.000,00 €
Besondere Einrichtungen, Zeitwert pauschal + 25.000.00 €

491.977,60 €

Gebdudewert des Einfamilienhauses rd. 492.000,00 €
Garagengebaude
Bruttogrundfliche 47,00 m?
Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 485,00 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basis 2010) 1,84
Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,84 892,40 €/m?
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfliche x Normalherstellungskosten
473,00 m2 x 892,40 €/m? 41.942,80 €
Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 40 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 41.942,80 € * 0,667 27.975,85 €

Gebidudewert Garagengebiude rd. 28.000,00 €

@
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Zusammenstellung der Sachwerte

Gebiudewert Einfamilienhaus

Gebiudewert Garage

Wert der AuBBenanlagen, Zeitwert pauschal, 5 % gem. GMB
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK)
Bodenwert

Vorldufiger Sachwert incl. BNK

Marktanpassung:

492.000,00 €
28.000,00 €

+ rd. 25.000.,00 €
545.000,00 €

+ 480.000.,00 €
1.025.000,00 €

Vom Gutachterausschusses der Stadt Essen wurden auf der Grundlage des Kaufpreis-

materials Zu- und Abschldge vom Sachwert beschlossen, mit denen die im Sachwert-

verfahren erhaltenen Ergebnisse fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke korrigiert

werden konnen. Er liegt im vorliegenden Fall fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstii-

cke ohne Reihenmittelhéduser bei 1,35 mit einer Standardabweichung von 0,27. 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
1,35 bezieht sich auf einen vorldufigen Sachwert von rd. 360.000 €. Bei dem ermittel-

ten vorldufigen Sachwert in Hohe von rd. 1.000.000 € ist der individuelle Sachwert-

faktor deutlich zu reduzieren, sh. Ausziige aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen:

Mittelwert StAbw Median Minimum Maximum
Sachwertfaktor 1,35 0,27 1,31 0,75 1,93
Restnutzungsdauer [Jahre] 37 16 33 12 73
Kaufpreis [€/m? WF] 3.343 1.074 3.204 1.186 7.403
Wohnflache [m?] 142 39 136 64 322
Vorlaufiger Sachwert [€] 357.351 125609 335601 99614 795611
Gebaudestandard 27 05 26 16 47
Grundsticksflache [m?] 418 146 395 185 786
Bodenwert [€] 161.178 81.929 139 880 37.000 442 890

Tabelle 5 2: Sachwerifakfor - Ein- und Zweifamilienhduser ohne Rethenmittelhduser

ML

0 200,000 400.000 £00.000 800.000

vorlaufiger Sachwert in €

% frestehendes Haus ® Doppelhaushiifte & Reihenendhaus ® Reihenmitelhaus
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Vorteile des Objektes sind die beliebte Wohnlage in Kettwig, die Grundstiicksgro-
Be sowie Siidausrichtung und die ansprechende Architektur.

Nachteile sind die Larmimmission durch Flugzeuge und die iiberwiegende Aus-
stattung aus dem Baujahr und Folgejahre. Unsicherheiten in Bezug auf notwendige
Erhaltungskosten ist ein Faktor, der sich weiterhin in einer Reduzierung des Sach-
wertfaktors dullern kann. Das Gebédude hat noch keine regenerativen Energien als
Energietriger miteinbezogen. Aufgrund stark gestiegener Baukosten und Energie-
kosten sowie Erhohung der Zinsen kam es ab Herbst 2022 zu tlw. erheblichen
Preisriickgiingen, gerade fiir energetisch nicht sanierte Hiuser, Siehe Auszug aus
Dr. Sprengnetter, Immobilien & Bewerten*:

Xx

Siehe auch Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

Die Preisentwicklung im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser (Weiterverkaufe) zeigt gegeniiber dem
Varjahr einen Preisriickgang von ca. 11 %. Damit liegen die Preise in diesem Marktsegment wieder auf
dem Niveau von 2021. Der mittlere Kaufpreis fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser liegt bei rund
550.000 Euro. Reihenendhauser und Doppelhaushalften wurden im Mittel fiir rund 350.000 Euro und Rei-
henmittelhduser fir rund 320.000 Euro gehandelt. Die Preise fir Ein- und Zweifamilienhduser hangen unter
anderem stark von der Lage innerhalb des Stadtgebietes ab.

Der Sachwertfaktor wird mit 1,20 geschitzt.
Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 1.025.000,00 € * 1,20 1.230.000,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 24/25) - 35.000,00 €

+ Wert der Hinterlandflache (sh. Seite 36) + 25.000,00 €
1.220.000,00 €

Marktangepasster Sachwert rd. 1.220.000,00 €

@
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3.4 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jihrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geblich 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 sons-
tigen 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.

Modellkonformitiit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den mafgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erfor-
derlich ist.

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

Wohnflache (WF)

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

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

Rohertrag
Grundlage far die Ermittlung des Rohertrags sind die marktiiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick.

Wohnnutzung
Die marktiiblichen Ertrige werden anhand des Mietspiegels 2020 fir nicht preisgebundene Wohnungen in

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

Gewerbliche Nutzung

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

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten werden ausschliefilich gemalt des Grundstiucksmarktberichts (Unterkapitel 9.3)
angesetzt.

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Terrassen

Bei der Kaufpreisauswertung werden die Flachen der Terrassen vorrangig aus den Angaben der Erwerber
bzw. der Baubeschreibung bis zu einer Gréfke von maximal 15 % der Wohnflache verwendet. Der Mietfla-
chenansatz erfoilgt mit 25%. Diese Regelung gilt nur fir mit dem Wohngebdude 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. modifizierte Restnutzungsdauer nach Maodernisierung. Bei
Modemisierungsmafinahmen wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 ImmoWertV ver-
langert. Fir in diesem Modell genannte Modemisierungsmalinahmen werden Punkte vergeben. Langer
zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer verminderten Punktzahl berlicksichtigt.

Bodenwert

Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des zum Kaufveriragsdatum giiltigen Bodenrichtwerts,
angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststandig nutzbare Teilflachen und Teilflichen mit abwei-
chender Grundsticksgualitdt werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt
(vgl. oben _bereinigter, normierter Kaufpreis®).
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Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zulissi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrigen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrige
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind bzw. dem Modell des GAA
Essen entsprechend die nachhaltig erzielbaren Ertridge. Der jdhrliche Reinertrag ergibt
sich aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden 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,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden
vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrée im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet. 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
demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

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

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Es-
sen liegen Liegenschaftszinssitze fiir Ein- und Zweifamilienhduser (ohne Reihenmit-
telhduser) in Essen bei 0,9 % bei einer Standardabweichung von 1,1.

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

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

Es ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen Erhohun-
gen der Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu beobach-
ten ist. Nach einem kontinuierlichen Preisanstieg in den letzten Jahren gehen die
Marktbeobachter von einem deutlichen Preisabfall aus. Dies betrifft vor allem nicht
energetisch sanierte Gebdude, was hier der Fall ist.

Mehr m?2 Wohnfldche, Unsicherheiten im Sanierungsaufwand sowie die iiberwiegen-
de Ausstattung aus dem Baujahr fithren auerdem zu einer Erhéhung des Liegen-
schaftszinssatzes. Dieser wird mit 2,0 % 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 Ertragswert

Das Einfamilienhaus ist unvermietet und vom Eigentiimer selbst genutzt.

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

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

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 (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 bestimmungsgemifBe Nutzung der Wohnung lediglich die nach-
stehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemial3 §27 I1.BV
enthilt: 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 Wohnflidche (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 1971/72): rd. 7,12 €/m?
Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Lage 4 gem. Anlage Mietspiegel) *1,08
Einfluss der Wohnungsgro3e gem. Tabelle 3: *0,97

Einfluss der Ausstattung und gem. Tabelle 4: *1,28
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Einfluss der sonstigen Gegebenheiten

Einfamilienhaus, groBBes Grundstiick

Mietwert:

183 K 37/24

7,12€ *1,08 *0,97 * 1,28 * 1,10 = 10,50 €/m?

Datum 16.12.2024  Blat 50 I

*1,10

rd. 10,50 €/m?

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE

m €/m’ €/Monat €/Jahr
Einfamilienhaus 313,00 10,50 3.286,50 39.438,00
Garage 100,00 1.200,00
gesamt 40.638,00

Es wird gemid3 Modell des GAA Essen von der marktiiblichen Miete ausgegangen.
Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die Wertminderung
aufgrund des beschriebenen Instandhaltungsriickstau in Hohe von 35.000 € abgezo-

gen.
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3.4.2 Ertragswert

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 40.638,00 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten:
344 €/ Wohnung und 45 €/Garage gem. GMB Essen

- 389,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:
13,50 €/m? Wohnfldche (313,00 m?) und 102 €/Garage

gem. GMB Essen - 4.327,50 €

Mietausfallwagnis:
2,00 % der wohnbaulichen Ertrige gem. GMB Essen

- 812,76 €

-5.529,26 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt: - 5.529.26 €

Jahrlicher Reinertrag: 35.108,74 €

Reinertrag des Bodens (Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)
2,0 % * 480.000,00 € - 9.600,00 €
Ertrag des Einfamilienhauses 25.508,74 €

Restnutzungsdauer des Gebidudes 40 Jahre
Vervielfiltiger *27,355
bei 40 Jahren Restnutzungsdauer und 2,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 697.791,58 €
Bodenwert + 480.000.,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Grundstiicks 1.177.791,58 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 24/25) - 35.000,00 €
+ Wert der Hinterlandflache (sh. Seite 36) + 25.000,00 €
1.167.791,58 €

Ertragswert rd. 1.170.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

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

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 190

Der Sachwert wurde mit rd. 1.220.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 1.170.000,00 € 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 gro3er Sicherheit und in Anlehnung
an den Gutachterausschuss der Stadt Essen abgeleitet worden. Das gleiche gilt fiir die
Daten aus dem Ertragswertverfahren.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Sachwert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Ge-
wichtung des Ertragswertes, = rd. 1.200.000 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 1- bis 2-geschossiges Einfami-
lienwohnhaus mit Einliegerwohnung, erstellt ca. 1971/72 in Massivbauweise mit
Flachdichern. Das Gebdude konnte am Ortstermin nur von auf3en besichtigt werden.
Folglich konnen keine Aussagen iiber genaue Aufteilung, Ausstattung und Zustand im
Innenbereich gemacht werden. Soweit nachvollzogen werden konnte, wurde das Ob-
jekt urspriinglich mit einer groBziigigen Aufteilung in gehobener Ausstattung erbaut.

Die gesamte Wohnfliche wurde mit rd. 313 m? ermittelt. Die Grundstiicksgrofle be-
tragt 1.375 m2.

Die Wertminderung aufgrund der Bauméngel und —schidden wurde insgesamt mit ge-
schitzten 35.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert abgezogen.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung/Biiro
und einer Doppelgarage bebaute Grundstiick in 45131 Essen, Laupendahler Hohe
162, Gemarkung Kettwig, Flur 72, Flurstiick 190, Grundbuch von Kettwig Blatt 91,
wird zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2024 mit gerundet

1.200.000,00 €

in Worten: Eine Millionen zweihunderttausend Euro geschitzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 29,5, rd. 3.830 €/m? bei 313 m? Wohnflédche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 35.000 €) ergédbe sich ein Wert von ca. 1.235.000,00 € (Roher-
tragsvervielfiltiger: rd. 30,4, rd. 3.950 €/m*> Wohnflédche).

Diese Werte liegen etwas oberhalb der Durchschnittswerte fiir Essen-Kettwig fiir das
vorhandene Baujahr, was aufgrund der positiven und besonderen Eigenschaften des
zu bewertenden Objekts 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 gesun-
ken sind (keine Ableitung in 2024).

Stadtteil Baujahrsgruppe
Kenngrofie bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2018 Neubau
Kettwig
Anzahl 4 2 25 8 —
Median-KP [€/m?WF] 3.344 3.735 o
Max-KP [€/m2WF] 5.249 S RS 4 342 —
Min-KP [€/m?WF] 2783 1.734 1.272 3.047 =
StAbw-KP [€/m2WF] 1134 1.136 888 493 —
Median-WF [m?] 79 156 170 172 —
Median-Gfl [m?] 330 786 430 382 —
Median-Baujahr 1906 1967 1980 2004 —
Kettwig
Anzahl =3 2 g 12 —
Median-KP [€/m*WF] 4.016 3.768 3614 4.408 —
Max-KP [EMm™WF] — 5.6 A2T 6.353 —
Min-KP [E/m™WF] — 2076 1272 3.047 —
StAbw-KP [E/m™WF] — 1.148 1024 1.013 —
Median-WF [m?] 115 158 165 170 —
Median-Gfl [m] 583 B13 436 334 —

Median-Baujahr 1906 19584 1980 2005 —
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Miilheim a.d. Ruhr, 16.12.2024

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

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

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg.
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Anlage 1
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Anlage 2

Laupendahler Hohe 162
Grundriss Erdgeschoss
Anmerkung: Das eingezeichnete Schwimmbad existiert laut Aussagen der Eigentiimer nicht mehr. Hier

befindet sich angeblich ein Schlafraum.
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Anlage 3

Laupendahler Hohe 162
Grundriss Obergeschoss
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Anlage 4

Laupendahler Hohe 162
Grundriss Kellergeschoss und Gebdudeschnitt
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Anlage 5

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:
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