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Gutachten

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

Zwangsversteigerungsverfahren: Geschaftsnummer: 185 K 007/24

Objekt: Bohmerstrale 60A, 45144 Essen
Gemarkung Frohnhausen
Flur 16, Flurstlick 446
Flur 16, Flurstlick 448

Objektart: Einfamilienreihenmittelhaus
Wertermittlungsstichtag/ 15. April 2024
Qualitatsstichtag:

Verkehrswert, Marktwert € 13.000.00

Flurstick 446

Verkehrswert, Marktwert € 345.000,00

Flurstiick 448
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I. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichtes Essen vom 15.04.2024,
Geschéftsnummer 185 K 007/24

~in dem Zwangsversteigerungsverfahren des Grundstiicks

Grundbuchbezeichnung:
Grundbuch von Frohnhausen Blatt 4811

BV Lfd. Nr. 1: Gemarkung Frohnhausen, Flur 16, Flurstiick 446, Gebdude- und Freiflache,
Béhmerstralle, GréR3e 0,28 a.

BV Lfd. Nr. 2: Gemarkung Frohnhausen, Flur 16, Flurstiick 448, Gebdude- und Freiflache,
Béhmerstralle 60A, Grél3e 2,01 a.

Eigentiimer:
XXXXXXXXXXX,

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

I.1. Allgemeine Angaben, Vorbemerkungen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

das Gutachten stiitzt sich auf folgende Grundlagen:
- Bauplane aus der Hausakte
- Lageplan
- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
- Grundbuchauszug vom 04.03.2024
- Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen

Auftraggeber:
Amtsgericht Essen, Abteilung 185

Aufgabe des Gutachtens:
s. Aufgabenstellung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am: 31. Juli 2024

Teilnehmer:
Sabine Berchem

Wertermittlungsgrundlagen:
Wertermittlungsverordnung
Baugesetzbuch
Grundbuchauszug
einschlagige Fachliteratur

Ausfertigungen:

Das Gutachten besteht aus insgesamt 36 Seiten.
Das Gutachten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Verkehrswertgutachten Béhmerstrale 60A in 45144 Essen, 185 K 007/24
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Il. Grundstiicksbeschreibung

Il.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Mikrolage:

Verkehrslage,
Entfernungen

Offentl. Verkehrsmittel:
Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der

StralRe

topographische
Grundsttickslage:

Bundesland Nordrhein-Westfalen, mit rund 590.000 Einwohnern zahlt Essen zu den
zehn groRten deutschen Stadten. Drei Autobahnen und ein dichtes Schienennetz -
IC- und ICE-Anschluss inklusive - sorgen fiir einen schnellen Personen- und
Gltertransport.

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

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Frohnhausen. Frohnhausen ist ein Stadtteil
im Westen der Stadt Essen. Essen-Frohnhausen ist heute ein relativ glinstiges,
dicht besiedeltes Wohngebiet nahe am Stadtzentrum. Es besteht aus vielen
ehemaligen Werkssiedlungen, wie beispielsweise dem Luisenhof, der Siedlung
Béarendelle, der Siedlung Breilsort oder der spaten Siedlung PottgieRerhof. Inmitten
der zahlreichen Wohngebiete gibt es noch heute mehrere Parks, wie den Riehlpark,
den Westpark, den Gervinus- oder den Alfredspark. Letzter liegt direkt an der
Stadtteilgrenze, aber bereits in Holsterhausen. Am Marktplatz, in der Berliner StralRe
und rund um den Gervinusplatz gibt es umfangreichen Einzelhandel.

Strukturdaten der Bevolkerung in Frohnhausen (Stand: 31. Dezember 2023):

o Bevolkerungsanteil der unter 18-Jahrigen: 15,8 % (Durchschnitt: 16,9 %)

o Bevolkerungsanteil der mindestens 65-Jahrigen: 17,6 % (Durchschnitt:
21,6 %)

¢ Auslanderanteil: 24,0 % (Durchschnitt: 20,0 %)

Zu Frohnhausen gehoéren der S-Bahn-Haltepunkt Essen-Frohnhausen mit der S1
und S3 sowie den Regional-Express-Linien RE 14 und RE 49.

Die Strallenbahnen der Linien 101, 106 und 109, sowie die Buslinien 138, 145, 160,
161 und 196 sowie die Nachtexpresse NE10 und NE14 sind mit Frohnhausen
verbunden.

Die Liegenschaft ist UGber die BéhmerstralRe erschlossen. Die Entfernung zur
Innenstadt betragt ca. 4,6 km.

Gute Anbindung an den Individualverkehr. Die A40 ist rund 2,0 km, die A52 ist rund
6,0 km, die A42 rund 10,0 km und die B224 rund 3,6 km entfernt.

Eine Haltestelle befindet sich in der Nahe.

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

Uberwiegend Wohnbebauung

Das Grundstick fallt leicht im Verlauf der StralRe und steigt in Richtung Garten
deutlich an.

Verkehrswertgutachten Béhmerstrale 60A in 45144 Essen, 185 K 007/24
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lll.2 ErschlieBungszustand
Straflenart: Wohnstral3e mit normalem bis geringem Verkehrsaufkommen.
Straflenausbau: Schwarzdecke, beidseitiger Gehweg
Hohenlage zur Strafie: Das Erdgeschoss liegt Giber dem Stral’enniveau
Anschlisse an Versor-  vorhanden

gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses, es besteht eine per Baulast
nachbarliche Gemein- gesicherte Uberbauung im Bereich der Garagen (s. Lageplan).
samkeiten:

1.3 Gestalt und Form (Flurstiick 448)

Straflenfront: ca. 6,00 m

mittlere Tiefe: ca. 32,50 m

Grundstlicksgrofe: 201 m?

Bemerkungen: regelmaflige Grundstliicksform s. Lageplan

1.4 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs Frohnhausen Blatt 4811 besteht keine
Rechte und Belastungen: Eintragung.

In Abt. Il des Grundbuchs von Frohnhausen Blatt 4811 besteht folgende
Eintragungen:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Essen, 185 K 007/24).

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

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

ErschlieBungsbeitrage Die ErschlieBungsbeitrage sind soweit bekannt abgegolten.

Eintragungen im Bau- Es besteht eine Eintragung in das Baulastenverzeichnis der Stadt Essen:
lastenverzeichnis:
Im Zuge der Vereinigungsbaulast verpflichten sich die Verfligungsberechtigten, mit
den baulichen Anlagen sowie den BaumafRnahmen das 6ffentliche Baurecht so
einzuhalten, als wiirden sie ein einziges Grundstlick bilden.

Der Wertvor- oder Wertnachteil aus der Baulast ist aus sachverstandiger Sicht fur
die zu bewertende Liegenschaft zu vernachlassige.

Verkehrswertgutachten Béhmerstrale 60A in 45144 Essen, 185 K 007/24
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Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungs-
verfahren:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

NRW-Umweltdaten
Lamkataster

SRS /e @
2 ”ﬁé‘t Y/ f.-« =
&/ I Es

Das Grundstlick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

In dem wirksamen Regionalen Flachennutzungsplan der Planungsgemeinschaft
Stadteregion Ruhr ist das Grundstiick als Wohnbauflache dargestellt.

Fir den Bereich wurde kein Bebauungsplan aufgestellt.

Das Grundstuck ist entsprechend § 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile — zu beurteilen. Hiemach sind Vorhaben
zulassig, wenn sie sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Uberbauten Grundstucksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfliigen
und die ErschlieBung gesichert ist.

| strage, 24h-Pegel
»55_<=60)

=80._==65
*85.==70
= J0._==75

75

Schiene Bund, 24h-Pegel
»55 _<=60

=80._<=65
*85..«=70
*70._==75

=75
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Gefahrdungspotential des TT >« [dy R g’ -V,

Untergrundes in NRW: ;{

B tagesnaher Bergbau, méglich bekannt

B Gasaustritt in Bohrungen bekannt

Der aufstehende Gebaudebestand ist soweit priifbar genehmigt. Die im Grundriss eingetragene Gaube wurde
auf der Gartenseite errichtet.

Verkehrswertgutachten Béhmerstrale 60A in 45144 Essen, 185 K 007/24
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lll. Gebaudebeschreibung

Die Bewertungsmerkmale des Gebaudes zum Stichtag der Wertermittlung nach den Akten der Fachamter der
Stadt Essen und den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung. Feststellungen wurden im Folgenden soweit
getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung und offensichtlich sind. Die Liegenschaft konnte
ausschlieBlich von auBen besichtigt werden.

lll.1 Wohnhaus

Art des Gebaudes - Erdgeschoss
- Obergeschoss
- Dachgeschoss
- Kellergeschoss

Baujahr: 15.07.1993 Nachtragsbaugenehmigung
28.02.1994 Entwéasserungsantrag

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 50 Jahre

lll.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Stahlbeton

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk, Leichtbauwande

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalkendecke zum SPB

Geschosstreppe: nicht bekannt

FuRboden: nicht bekannt

Innenansichten: nicht bekannt

Fenster: Holz-Fenster mit Isolierverglasung, Rollladen (EG und OG)

Taren: Eingangstir: Holz mit Verglasung
Innenturen: nicht bekannt

Heizung: nicht bekannt

Elektroinstallation: nicht bekannt

Sanitéare Installation: Bad Badewanne, Waschbecken, WC (gem. Bauplan)
Gaste-WC Handwaschbecken, WC (gem. Bauplan)
Klche nicht bekannt

Warmwasserversorgung: nicht bekannt

Aufenverkleidung: Klinker

Dachkonstruktion Holzkonstruktion, Satteldach mit Pfannendeckung
Dachform und

Eindeckung:

Verkehrswertgutachten Béhmerstrale 60A in 45144 Essen, 185 K 007/24
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ll.3 Nebengebdude und AuBenanlagen
Garage Systemgarage (Baujahr 1996) Metallschwingtor, Satteldach mit Pfannendeckung.

Aulienanlagen Hauszugang, Garagenzufahrten gepflastert, Hauseingangstreppe, Pflanzflachen,
der Garten konnte nicht besichtigt werden.

1.4 Zustand

Grundrissgestaltung: Gemal Bauantrag, der Nutzung entsprechend, die Raume in OG und DG sind Uber
den Wohnraum erschlossen. Wohnraum, Terrasse, und Kinderzimmer sind nach
Nord-Ost, Kiiche, Schlafzimmer und Bad nach Stid-West ausgerichtet.

Belichtung, Besonnung: ausreichend

Bau- und Da das Gebaude ausschliefllich von aullen besichtigt werden konnte, ist nicht
Unterhaltungszustand:  bekannt ob und wenn ja in welchem Umfang Schaden oder Instandhaltungs-
ruckstande bestehen.

e Uberarbeitungsbediirftiger Anstrich der Holzfenster und der
Hauseingangstir

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

ll.5 Energie-Ausweis
Energie-Ausweis: liegt nicht vor

Der Energieausweis ist ein Dokument, das Daten zur Energieeffizienz und zu den anfallenden Energiekosten
eines Gebaudes liefert. Er soll potenziellen Kaufern und Mietern Informationen tber die Gesamtenergieeffizienz
des Gebaudes sowie praktische Hinweise zu deren Verbesserung liefern.

Grundlagen des Energieausweises sind geregelt in der Richtlinie der Europaischen Gemeinschaft Gber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden. Entsprechende Regelungen werden in Deutschland in Teil 5 [§§ 79-88]
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) getroffen.

I11.6 Einschriankende Hinweise

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

Alle Hinweise zur GroRe, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu den
baulichen Anlagen ergeben sich, sofem nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wurde, ausschlief3lich aus den
auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskiinften. Ein eigenes Aufmal} erfolgte nicht.

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

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

Verkehrswertgutachten Béhmerstrale 60A in 45144 Essen, 185 K 007/24
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Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts bekannt
oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass keine
sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.

I1l.7 Baumassen und -Flachen

Ermittlung der Baumassen

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

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

Ermittlung der Geschossflachen

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

lI.7.1 Ermittlung der Wohnflachen

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

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

BGF Wohnhaus rund 254,00 m?

Wohnflache Erdgeschoss — Dachgeschoss rund 134,60 m?

lll.8 Restnutzungsdauer

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

Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer

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

Die allgemeine Nutzungsdauer von Wohnhausern liegt bei 80 Jahren.

Diesen Grundsatzen entsprechend wird flir das zu beurteilende Gebaude —unter Berlicksichtigung der
durchgefliihrten Modemisierungs-, Um-, und Anbauarbeiten — die wirtschaftliche Restnutzungsdauer angesetzt
mit

50 Jahren (Baujahr 1994)

Hierbei wird eine Objektentsprechende wirtschaftlich Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt.

Fir die 1996 errichtete Garage (Systemgarage) halte ich unter Beriicksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren halte ich 32 Jahre fiir sachgerecht.

Verkehrswertgutachten Béhmerstrale 60A in 45144 Essen, 185 K 007/24
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IV. Verkehrswertermittlung

fir das bebaute Grundstiick in
45144 Essen, Bohmerstralle 60A

Gemarkung Frohnhausen

Flur Flurstiick GroRe
16 446 28,00 m?2
16 448 201,00 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 15. April 2024

Begriindung der Grundstiicksaufteilung:

Aufgrund der Nutzung bzw. Nutzungsméglichkeit wird die Besitzung in folgende
—qualitativ unterschiedlich- zu beurteilende Teilflachen aufgeteilt:
Teilflache A: (201) m?

Hierbei handelt es sich um den zu dem vorhandenen Wohnhaus zugehérigen Flachenanteil der wertmaRig als
Bauland beurteilt wird.

Teilflache B: (28 m?3)

Hierbei handelt es sich um den zu der Garage zugehdérigen Flachenanteil der wertmaRig als Stellplatzflache
beurteilt wird.

ALLGEMEINES
DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

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

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

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

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

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

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

Die Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhalinisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmalige
Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung bliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

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

Bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a. auch Daten
aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstickskaufvertrdgen
Ubernommen werden.

IV.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert mit Hilfe des
Sachwertverfahrens und des Vergleichswertverfahrens flr das Wohnhaus und im Ertragswertverfahren fiir die
Garage zu ermitteln. Diese Verfahren tragen den hier vorliegenden Gegebenheiten am besten Rechnung; die
zugrunde zu legenden Einzelansatze beruhen auf Erfahrungssatzen, die mit Hilfe von Vergleichen und
Marktanalysen abgeleitet sind.

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

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

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

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

Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer "die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen
Anlagen bauordnungsgemaf. Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden koénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modemisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangem oder verklrzen. Entsprechen die
baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn und Arbeitsverhaltnisse oder an die
Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bei der
Ermittlung der Restnutzungsdauer besonders zu berticksichtigen.*
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IV.2 Bodenwertermittlung

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

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte fir Wohnbaugrundstiicke — mit Ausnahme der in den Bodenrichtwerte-Details®
entsprechend gekennzeichneten Villengebiete - beziehen sich auf eine Baulandtiefe bis zu 40 m.
Gemal § 41 ImmoWerty kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grund-
sticksgrafe eine getrennte Ermittlung des Werts der Ober die marktibliche Grundsticksgréie
hinausgehenden selbststéndig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in Betracht; der Wert der Teilfla-
che ist in der Regel als besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichligen,
wgl. Abb. 1.

Wertanséatze fur sonstige Teilflachen - Nichtbauland - kénnen dem aktuellen Grundsticksmarktbe-
richt des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Essen (Kapitel 4) entnommen
werden.

For Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestellt.

} Nichtbauland

Bauland

maximale Tiefe
bei Wohnbauland

—40 m —

Strafle = aufler bei Villengrundsticken -

Abb. 1: Bauland ! Michbaul and

Ein- und rweigeschossige Bauweise (Blaue Bodenrichtwerte)

Die dberwiegende Nutzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundstiicke mit
Ein- und Zwei-Familienhdusern. Die Baulandtiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die Zahl der
Vollgeschosse beschreibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittlichen Verhaltnisse.

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

Mehrgeschossige Bauweise (Rote Bodenrichtwerte)

Die Uberwiegende Nutzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundsticke mit
zwei- und mehrgeschossigen Wohngeb&uden in Form von Mehrfamilienh&usem oder die Mischnut-
zung (MI- oder MK-Gebiet). Die Baulandtiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die Zahl der
Vollgeschosse beschreibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittlichen Verhaltnisse.

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

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass in den letzten Jahren unbebaute Grundstiicke auf de-
nen Mehrfamilienhauser in Form von Wohnungs- und Teileigentum errichtet werden, je nach Lage
und baulicher Ausnutzbarkeit bis zu 30% Ober dem jeweiligen Bodenrichtwert, der durch Transaktio-
nen von unbebauten Grundsticken auf denen Mehrfamilienhauser in Form von Mietwohnhausemn
gepragt ist, gehandelt werden.
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Bodenrichtwert mit der Nr.: 17709. Der Richtwert ist wie folgt definiert:
zum Stichtag 01.01.2024 = 340,00 €/m?

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache

erschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =1l

Grundstiickstiefe =40,0m

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der vorhandenen
Vergleichspreise und unter Bertuicksichtigung des Verhaltnisses der MalRe der baulichen Nutzung zwischen
Bodenrichtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 15. April 2024
wie folgt geschatzt:

Teilflache A:

Das Grundstiick entspricht hinreichend der Bodenrichtwertzone. Fiur die Anpassung an den Stichtag ist nicht
erforderlich. Fur Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestellt. Wegen der gréReren
Nahe zu der Bahntrasse, der hheren Immissionsbelastung, halte ich einen Abschlag von 5% fiir sachgerecht.

350,00 * 0,95 =rund 333,00 €/m?

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland

201,00 m2 * 333,00 €/m? = 66 933 €
Grundsticksgrofe: 201,00 m? Bodenwert unbelastet: rund 66 900 €
Teilflache B:

Garagen- und Stellplatzflachen werden im Mittel mit 50% des speziellen Bodenwertes in Ansatz gebracht.
333,00 * 0,50 =rund 167,00 €/m?

- Stellplatzfléache
28,00 m2 * 167,00 €/m? = 4 676 €
Grundstlicksgrofie: 28,00 m? Bodenwert unbelastet: rund 4700 €
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IV.3 Sachwertermittlung (Teilflache A)

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

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

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

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hédngen vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der
Gebéude ab. Der Ansatz kann den "Normalherstellungskosten 2010 des Bundesministeriums flir Raumordnung,
Bauwesen und Stéadtebau entnommen werden.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

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

WERTMINDERUNG

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

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird au3er flir Gewerbegebédude nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis
der sachverstédndig geschétzten Restnutzungsdauer und der jeweils (iblichen Lebensdauer ermittelt. Das jeweils
gewéhlte Alterswertminderungsmodell ist in der Berechnung angegeben.

b) Wegen Bauméngeln und Bauschéden

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

Gebaudestandard

Baunebenkosten

Regionalisierungsfaktoren

Komekturfaktoren

Bezugsmalstab

Micht in der BGF erfasste Bauteile

Aulenanlagen

Baupreisimdex

Gesamtnutzungsdauer

NHEK 2010 (Anlage 1 Sachwertmodell der AGVGA NRW)

nach Anlage 2 Sachwertmodell der AGVGA NRW

in den MNHE 2010 enthalten

keine

nach Anlage 5 Sachwertmodell der AGVGA NRW wegen

Grad der Mutzbarkeit des Dachgeschosses

vorhandenen [ fehlenden Drempels

ausgebauten Spitzbodens

Staffelgeschoss

Geschossen mit Dachschragen

keine Korrektur wegen Gebaudegrolle

Bruttogrundfldche in Anlehnung an DIM 277-1:2005-02 entspre-
chend Sachwertmodell der AGVGA.NRW (nur Grundflachen der

Bereiche a und b}

Wertansatz nach Anlage 7 Sachwerimodell der AGVGA NRW
bzw. sachwverstandiger Einschatzung

prazentaler Ansatz fur typischerweise vorhandene Hausanschliis-
se, Terrasse und Einfriedung

= 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilien-
hausem

= T% der Herstellungskosten bei Doppelhaushalften und
Reihenendhiusem

= 8% der Herstellungskosten bei Reihenmitielhdusem

Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

&0 Jahre ghne Maodifizierung nach dem Ausstattungstamdard

5.1.3.1 Ein- und Zweifamilienhauser ohne Reihenmittelhauser

Der Gutachterausschuss hat fiir Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhauser den Sachwartfakior
ermiftelt zu 1,35. Die Tabelle 52 und die Abbildung 5.7 beschreiben die Stichprobe, auf deren Basis der

Faktor abgealeitet wurde.

Mittebweart Slabw Median Minimum Mazximum
Sachwertfaktor 1,35 0,27 1,31 0,75 1,93
Restnutzungsdauer [Jahre] ar 16 33 12 T3
Kaufpreis [€'m® WF] 3343 1.074 3204 1.186 7.403
Wohnflache [mT 142 39 138 64 322
orldufiger Sachwert [€] 357.351 125.600 335601 99.614 TO5.611
Gabdudestandard 27 0.5 26 1,6 4.7
Grundsticksfache [m7] 418 146 345 185 TE6
Bodanwert [E] 161.178 B81.929 139.880 37.000 442,850

Tabells 5.2 Sachwerlfakior - Ein- wnd Zweifamiienhdussr ohne Relhenmitteihiuser
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163 o

IV.3.1 Wohnhaus

(differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der ‘Normalherstellungskosten 2010°
des Bundesministeriums flir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau)

Bruttogeschossflache (BGF)

rd.

* Baujahr des Gebaudes: 1994

254,00 m?

* Typbeschreibung aus den ‘'NHK 2010 des Bundesministeriums flir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten zum Stichtag der Wertermittlung:

Aussiatung
Typ 1 i 3 4 5 Auswahl
e,
o T 111 [freistehende Einfamilienhiuser G55 725 F35 1005 1260
21 |Doppel- und Reihenendhiuser E15 G35 [ 345 1180
31 |Reihenmitelhiuser 575 gd0 T35 8585 1105 00z
'orgabe NHE N -
2010 575 &0 138 EE5 108 E‘j E E
erachlisllich Bsunsbenkos=ten in Hohe von 1T% 5 : = *
— Ausstattungsstandand = P =
i 2 3 4 3 ] Eim®
Hotrfschwerks, Degeimauswers; sir-zweizchaiges Mousrwers,  |ein-irweischaliges Moverwerk,  [Werblendmeueneerk, zwenchally, (sufwendig gesialietr Fassaden mi
Fugenglasiigs, Fulz, z8. Giierriegs oder |z 8. == Lechiringsin, hirkedifist, Womangmssade [z 6. |konstukdver Ghedemung
Vesdsidung mit Hohlblocksteine: Kalkssndsteinen, Maksrschisfer; [ e , Erker el
Fasezemeniplaien, werpatzt und gestrichen oder Gassebesisinen; Warmedammung (mach ca, 2005 |Schbeln-Fedighels,
Hiumenschindsi oder sinfachen |Holzeerdsidung; Edelpute Netursienizszade, Bemenie o
Kunsricfplstizn mizhi zetgamles Warmascrulr |Wilmedimmusrbundsysiam Fugfer Bonabiech, mehrge- % 163
= kein oder deufich rickt {worca. 1985) oder Warmedmmputz (rach ca. schassige h
zeitgemaker Warmeschutz fur 1955 Cdmmung im P
car. 1080)
Sonsiges
Ansa 100%
Cachpazpe, Faserzsmenslstien |srfche Seiondscheisne pder  (Fasereement-Schindsin, plasiz iz T reimgd, Fi fge En gzl sus
| \Walplate- Tendachziegel, beschichishe Sefondach bidung Sa als Dach : |3chisfer ader Hugder,
keine iz gerings Dachddmmung |SRumenzchindsls; und Tondachziegel, Honsinikdion in Besfischichiholz,  |Onchbegrinung, befobrbares
richl zegemale Dachdimmung |Foliznabdichiung; ; Menzicfiachdach; Flschdach;
& {worca. 1885) Rirren und Falirchre aus besordere Dachformen, z B mufwendig geghedere
& (niblec; Meresanden, Welmdac Dochisndschat, sichihere :
Dechdmmung rach ca. 1995 [n,2nmends Bogendach-komsinicionan; 15% 1
scheittiche Dimmung [nachca |Finen und Falirchre sus Kusfer;
Démmung im Passihausstandand
Zonsiges
Ansatz 100%
Einfachvergizsung Dweifachverglasung |vor ca. Zweinchverglamung {nachca.  |Dreil glazung, Somen- Grolle fesiiehende Fenstedlichen,
E mirfacee Holztlme 1995 1995, Rolibden [manusdl); schutzgles, sufwendiger Rahmen, | Spezinivergiasung (Schall- und
¥ Hauste mil richt zeftgemalem  |Houstie mi zedigemalem Folidden |slekr | Sornerschuiz];
E E E WErmeschulz [wor ca. 1935) Wameschutr [nach ca. 1935]  |hoherwerdige Tiesnlsge B mit | Aullentiiren in hochwedigen 1% 76
2 Seilenird besonderer Maieriafien :
Enbeucheschutz
2onsiges
Ansatz 0% 50%
Fachwerwande, einfach: mazsne tmgende Innemwande,  [nichi regende lnenwainde in | Sichimauerwert, gesinirie Wandsblmgie (25 Peier
Putess) shmputes, sinfache richl iragende Wande n memsiver dusfihung bow. mil | Wandvesifelingen (Hobrpanssls); |woringen, sbgesetrs oder
¥ mlansirichs: Leichtbmumweise (z.5. Dammmeterial gefilie Marazivhotzhien, gezchwun-gene Wandparfen],
E j Filungsliren, gesirichen, mé | Holestanderaainde mil Sindertoratukbonen; Schispetimlements, Glashien,  VedtSfeluingen [Edelalz, Metal],
= =infmcten Seschlagen nhne Gipslarion], Gipsdiden Tiren, Holezmmgen o cura s Tirolader Aklnzsikpute, 113 A
= Cichhungen lrichie Tiren, Elnhlzargen B merichd
reumirche: aufwendige Tirelemente
Zonsiges
Ansatz 100%
£ Hiotrhalisndecces ofre Flllurg, |Hozteliendecker mit Filung, |Befon- und Hobzhallendecken mi|Decken mit grollerer Spanmeede,  (Decoen mil grollen Spanmweiden,
- 3 palberputz; Mampardecker; Trb- urd Lufschalischuk {zB |Dece M eidurg geglieded, Decoe-yerafeiungan
3 ‘Neichholzirapper = einfacher At Sistl- cder Hebolereppen in |schwimmender Estrich); [Holrpanesis s melien (Edeihokz, ketnl];
E E E und Su=fifmng; eifacher Ot und SusfiFming |geesdSsfige Treppen sus pewendsfi= Trepper mn Slabk  |breibe Einhibedon-, Wetnl- oder
E = kein Trmchalschuz Slakkele odar Sk, bebon oder Siahl, Harihobe- Harthokzireppenanlsge mit 1% B1
0 Huarfenineppe., Tritischalachut repp lmge i b Artund |hochwerigem Gelinder
g Sustihmng
Zonsiges
Ansatz 100%
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chniz Eelsg Lircleur, Tezpice-, Lamirat-  [Linglsum- Teppice-, Lsminal-  |Nobsisnplsfan, Feigparket,  |hochweriiges Paret, hocesesine
und PVC-Boden einfacher &4 |und PVC-Baoden | Bt und [hochwerBge Fliezen, T Natuesiznplatien, hochwerige
und Earsfirung Austirang, Fiesen, belng, hochwartigs Edelhclzbaden auf gedammizr
b Kunzisieinglaiien Massivholzhoden suf gedammier | Unierkonstrkbion T &
Uniesconsiuidion
Bonsiges
Ansatz 100%
eirfaches Bad mi SkEnd-NC 1 Biad mil WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Duzche und 1-2 Bader mi fw. owei meheere grofzigge, hochwerige
3 E_ raim lmfon auf Putz, Osdewmrne; Esdmmenne, Glaba-ilC: Waschiecoen, fiw. BidetiUrinal,  |G5der, Gazbe-WC;
= E Oifarberansbich, micfache FUC- |sinfache Warmd- und Wand-und Bodenfliesen, Samie-WC, bosiengieiche Dusche; rochwerige Wand- und
E E‘I Bodenbelage Bodenfiesen, leiweise gefies!  |mumboch gefliest Wand- und Bodenfiesen; Bodenplaien e 58
| limwetz i getcberer Cusitat (chesfiackanstrukuset, Einzsd- und
Flsichendekor)
Sonsiges
Ansat 100%
Erzelofen, Schweriraftherung  |Fem- oder Zantmbsezung, ehlirorinch geskeusds Femr- T ienheung, Solarcollkioren| Zolasoleido e fir
einiache Warmbkihezung, oder Tung, i Wi i L qung urd
s einzeine Gasauberwand- Miederemperaiur- oder |nusairlicher Kaminanschiuss Heiung, Blockhezirsfwer,
5 themran, Machisteme=peicher,  |Brennedivs) ‘WEmepumpe, Hybnd-Eysizme; - &
- Fullbodenhezung [wor ca. 1053) mufwendige TusdEziche -
Kaminaninge
Bonsiges
Ansatz 100%
sehr wenige Sieckdozen wenige Sieckdozen, Schafler und [zefigemaile Anzshl an |zahireiche Sieckdozen und Videor und zenirale Alarmanlege,
a4 }u, E Schalterund Sichemngen, bein | Sichemungen Slecidomen und Lichimuslfssen, |Lichimusli=ss hochesrdige zenirmie Liffung mi
E-F a Fahlersir machutzachaler [Fl- | Zahlerschmnk (sk 1935) mit Scdech , depenbale Liflung [WEmelsuscher, Ki lsge,
= 'E i Schalter, Lethngen eiweie suf Unierwedeiking und mit Wametauscher, met LAN- | Berszysi L 2
Putz Kippzi und Femaeharschiisse:
Senssiges
Ansatz 10:0% |
Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 | Ermittelter Kostenkennwert 100% 720
Gebaudestandardkennzahl 28

Die unterstellte Ausstattung der zu bewertenden Liegenschaft, gemaR Baubeschreibung, entspricht im Mittel
der Standardstufe 3. Die tatsachliche Ausstattung kann davon abweichen, es konnte keine Innenbesichtigung
vorgenommen werden. Die genaue Auswertung hat 730 €/m?

Der Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag April 2024 betragt gemaf den Verodffentlichungen des
statistischen Bundesamtes 181,3.

=730 *181,3/100 =rund 1 323 €/m? Brutto Baukosten

* Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag
254,00 m*BGF * 1 323 €/m? BGF 336 042 €

* Wertminderung wegen Alters (lineare Alterswertminderung)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 50 Jahre
37,50 % des Herstellungswerts (incl. Baunebenkosten) - 126 016 €

Gebaudewert (incl. Baunebenkosten) 210 026 €
IV.3.2 Zusammenfassung der Sachwerte
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

* Gebaudewerte (incl. Baunebenkosten) 210026 €

Wert der AuRenanlagen (incl. Baunebenkosten gemaf GMB) wird mit
rund 9% der Gebaudeherstellungskosten alterswertgemindert

bericksichtigt 18 902 €
Bodenwert Teilflache A 66 900 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks insgesamt (Bodenwert + Wert

der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten) 295 828 €
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* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Uberarbeitungsbediirftiger Anstrich der Holzfenster und der
Hauseingangstur

Anpassung an den Grundstliicksmarkt, der Gutachterausschuss Essen
hat fir Reihenmittelhduser einen Sachwertfaktor von 1,48 +- 0,28
ermittelt mit einer Restnutzungsdauer von 41 Jahren, einer Wohnflache
von 121 m? einem Bodenwert von 77.041
Gebaudestandard von 2,6.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um ein 1994
errichtetes Einfamilienhaus mit einer Restnutzungsdauer von 50
Jahren und einem Bodenwert von 66 900 €.

Aufgrund des Bodenwertanteils, der Erschliefung der Rdume im OG
und DG Uber den Wohnraum, der langeren Restnutzungsdauer (50 J.),
sowie dem Gebaudestandard von 2,9 und der Lage innerhalb der Stadt,

halte ich insgesamt einen Zuschlag von 30% flrr sachgerecht.

295 828 * 0,30

Marktangepasster Sachwert

5.1.3.2 Reihenmittelhduser

Der Gutachlerausschuss hat fur Reihenmittelhauser den Sachwertfaktor ermittelt zu 1,48, Die Tabelle 5.3
und die Abbildung 5.8 beschreiben die Stichprobe, auf deran Basis der Faklor abgeleitet wurde,

Mitterharart Stabw Meadiarn Minimwumm Maxiruirm
Sachwertfaktor 1.48 0,28 1,45 0,96 2,00
Restnutzungsdauer [Jahra) 41 13 41 14 T2
Kaufpreis [€/m® WF) 3.002 T34 2.952 1.318 5.807
Waohnfldche [m?) 121 28 120 68 200
Vorldufiger Sachwert [€] 251.706 B3.595 245078 110.243 522 480
Gebaudestandard 2.6 0.4 28 1.8 36
Grundsticksflachea [m?] 220 a7 206 a5 405
Badanwert [€] 77041 40.375 £6.600 10.475 240,900

Tabelle 5.3 Sachwenfakior - Reihenmiftelhduser
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IV.4 Plausibilitatsprifung, Immobilienrichtwert

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immabilienrichiwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des

§ 20 ImmoWertV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer Gberschlagigen
Wertermittlung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (2. B. Quadratmeter Wohn-
fMache) bezogene, durchschnittliche Lagewerte Tar modellhafte Immobilien mit detaillien beschriebenen
Grundsticksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale sollen mithilfe
von Umrechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden.

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

Immobilienrichtwerte ersetzen nicht die Verkehrswerermittlung durch ein Gutachlen eines
Sachverstandigen oder des Gulachlerausschusses, bildet aber eine Crientierungshilfe zur Wenfindung
einer Immobilie.

Immobilienrichtwerte
« sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfllache angegeben
« beziehen sich ausschlieBlich aul Weiterverkaufe, nicht aul Neubauten
« beinhalten keine Mebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)
« beziehen sich auf Grundsiticke ohne besondere Merkmale
(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Alllasten, Erbbaurechie)
gelten fur schadensireie Objekle ohne besondere Einbauten
« sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mil seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

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

Der Immaobilienrichtwert for den Teilmarkt Doppelhaushallen und Reihenhauser wird im
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Gebdudestandard, erginzende Gebiudeart,
Unterkellerung, Modernisierung und Baulandflache.

Normobjekt

Die Immobilienrichiwerte im gesamten Stadigebiet beziehen sich auf ein bebautes Normobjekt mit
folgenden Merkmalen:

Merkmal Morrm

Baujahr 1962

Wohnflache 130 m?
Gebgudestandard mittel
Erganzende Gebdudeant Doppelhaushalite

Unterkellerung

voll unterkellent

Modernisierung

nicht modermisiert

Baulandflache 300 m?
Merkmal Erléduterung
Auch wenn das Objekt umfangreiche Sanierungen efah-
Baujahr ren hat, ist hier das urspringliche Baujahr als
BezugsgroBe anzuselzen
Gebiudestandard Die Einordnung zu einer Standardklasse richtet sich nach

den Vorgaben der ImmoWertV, Anlage 4, 11l

Modernisierung

Modernisierungspunkte werden gemaB ImmoWertV (An-
lage 2) vergeben.:

Vergabe der Modernisierungspunkle:

Objekte mit 0 bis 5 Punkten sind als nicht modernisiert®
einzustufen,

Objekte mit & bis 10 Punklen gelten als lelimodernisien”.
Objekte mit 11 bis 20 Modernisierungspunklen sind ,mo-
dernisiert”
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Die Abhangigkeil von der Lage ist bei allen Immobilien-
richtwerten bereits bericksichtigl. Die Mikrolage innerhalb
der Immobilienrichtwertzone kann bei Bedarl sachwver-
standigt gewlrdiglh werden.

Wohnlage

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgelGhrten
MaBnahmen ergibt sich die Gesamtpunkizahl for die Modernisierung (Modemisierungspunkte).
Liegen die MaBnahmen weiter zurick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden
Punkle anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeilgemaBen Ansprichen
gendgen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkle zu vergeben.

Modernisierungselemente Max. Punkle
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuBentiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuBenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenaushaus, z.B. Decken, FuGbiden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaliung

P [P | P f oo | P | P | P | o

Umrechnungskoeffizienten

Die nachfolgenden UmrechnungskoefMizienten sind multiplikativ zu verwenden.

Gebaudestandard Koeffizient
einfach 0,819
einfach his mittel 0,942
mittel [ T.000 ]
mittel bis gehoben .
gehoben 1,203
Modernisierung Koeffizient
nicht modernisiert | 1,000 |
modermisiert 1,125
leilweise modernisiert 1,057
Eraanzende Gebaudeart Koeffizient
Doppelhaushalite 000
Reihonendhaus. o
Reihenendhaus 0,957
Unterkellerung Koefflizient
voll unterkellert | 1,000 |
nicht unterkellert 0,931
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Baujahr Koeffizient Baujahr Keoeflizient Baujahr Koeflizient
1900 - 1949 1,000 1969 1,033 1989 1,142
1950 1,000 1970 1,038 1990 1.148
1951 1,000 1971 1,043 1991 1,155
1952 1,000 1972 1,048 1992 1,181
1953 1,000 1973 1,053 1993 1,168
1954 1,000 1974 1,058 1994 1,175
1955 1,000 1975 1,063 1995 1.182
1956 1,000 1976 1,068 1996 1.189
1957 1,000 1977 1,073 1997 1,196
1958 1,000 1978 1,078 1998 1,203
1959 1,000 1979 1,084 1999 1.210
1960 1,000 1980 1,089 2000 1,217
1961 1,000 1981 1,094 200 1,225
1962 1,000 1982 1,100 2002 1.232
1963 1,005 1983 1,105 2003 1,240
1964 1,009 1984 1,111 2004 1,247
1965 1,014 1985 1,116 2005 1,255
1966 1,018 1986 1,123 2006 - 2019 1,263

w::-h[m'!:?che Koeffizien Wd}:?che Koeffizient Wﬂ?m?me Koeffizient
50 - 8O 1,112 127 1,006 173 0,936
81 1,109 128 1,004 174 0,934
82 1,107 129 1,002 175 0,933
83 1,104 130 1,000 176 0,931
84 1,102 131 0,998 177 0,930
86 1,100 132 0,997 178 0,929
87 1,097 133 0,995 174 0,927
88 1,095 134 0,994 180 0,926
89 1,092 135 0,992 181 0,924

Baule;ﬁzlache WoaFizient Baulztnmdzf]lﬂche Koeffizient Baul:inmdzlilache Koeffizient
100 - 150 0,935 196 0,954 242 0,974
151 0,935 197 0,954 243 0,974
152 0,936 198 0,955 244 0,975
153 0,936 199 0,955 245 0,975
154 0,936 200 0.956 246 0,975
155 0,937 201 0,956 247 0,976
156 0,937 202 0,956 248 0,976
157 0,938 203 0,957 249 0,977
158 0,938 204 0,957 250 0,977

159 0,938 205 0,958

160 0,939 206 0,958 252 0,978
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Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung

Stichtag 01.01.2024

Immobiienrichtwert 2050 £m*

Gemeinds Essen

Immobiienrichtwertnummer 317708

Erganzende Gebaudeart Doppethaushiifie Reihenmitelhaus 4%
Baujahr 1862 1994 18 %
Wohnfiache 120 m? 135 m* -1%
Keller vorhanden vorhanden 0%
Modemisierungsgrad micht modernisiert nicht modemisiert 0%
Gebaudestandard mittel mittel 0%
Grundsticksgrile 300 m? 201 m*® 4%
Immobilienpreis pro m® fiir Wohn-/ 3130 €m*

Nutzflache {gerundet auf Zehner)

Immuobilienpreis fiir das 430.000€

angefragte Objekt (gerundet)

Der emittelte marktangepasste Sachwert (ohne BOG's) wurde mit rund 385 000 € = 2 860 €/m? WF liegt mit
9% unter dem Immobilienrichtwert, unter Berlicksichtigung der héheren Immissionsbelastung durch die Nahe
zur Bahntrasse wird der ermittelte Sachwert hinreichend gestitzt.
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IV.5 Ertragswertermittlung (Teilflache B)

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im
Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden
Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittiung fiihrenden Daten sind nachfolgend erléutert.

ERTRAGSVERHALTNISSE

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

ROHERTRAG

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

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgeméfien Bewirtschaftung des Grundstlicks (insbesondere der Gebéude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die nicht umlageféhigen Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung
ist durch Einrechnung in den Vervielfaltiger beriicksichtigt.

Verwaltungskosten

45 Euro  jahrlich fur Garagen bzw. Stellplatze

Instandhaltungskosten

102 Eurg  jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz einschliellich der Kosten fir Schan-
heitsreparaturen

Mistausfallwagnis

2 % des marktlblich erzialbaran Rohartrags

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiiblich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Die Héhe des Liegenschaftzinssatzes bestimmt sich nach
der Art und Lage des Objektes, seine Restnutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnisse. Als Liegenschaftszinssatz wird hier 2,5 % als sachgerecht
angenommen.

Begriindung: Fiir Garagen und Stellplatze wurden keine separaten Liegenschaftszinssatze verdffentlicht. Unter
Beriicksichtigung der Grofke und Nutzbarkeit, halte ich in Anlehnungen an Verdffentlichungen in der GUG den
vorgenannten Liegenschaftszins fiir sachgerecht.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

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

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE

Als sonstige wertbeeinflussende Umstédnde kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstlicks fiir
Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sowie Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geénderte
Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.
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IV.5.1 Ertragswert Garage

* Nettokaltmiete (Marktmiete, RDM und Internetrecherchen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Anzahl monatlich jahrlich
€ €
Garage 1 50, 00 720,00
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 720 €

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an den Marktbericht des Gutachterausschusses fiir der Stadt
Essen 2024 angenommen.

Verwaltungskosten 45 €
45,00 €/GA

Instandhaltungsaufwendungen 102 €
102,00 €/GA

Mietausfallwagnis 14 €

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

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 161 € = 22,4 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 559 €
* Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den
Ertragen zuzuordnen ist) Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil
2,50 % *4 700 € - 118€
* Ertrag der baulichen Anlagen 441 €

* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 32 Jahre

* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 21,85
bei 32 Jahren RND und 2,5 % Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 9636 €

* Bodenwert +4700 €

* vorlaufiger Ertragswert 14 336 €

* Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
* Marktanpassung

die Marktanpassung ist hinreichend im Mietzins

und Liegenschaftszins beriicksichtigt

* Ertragswert unbelastet insgesamt 14 336 €
rd. 14000 €
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IV.5.2 Plausibilisierung

6.2.1 Tiefgaragenstellplitze, Garagen und Stellplitze

In Tabelle 6.5 sind durchschnittliche Kaufpreise (Median} fir Einstellpldize in Tief- oder Sammelgaragen und
Garagen In Telleigentum sowie Sondemutzungsrechien an Aulenstellpldtzen angegeben. Flr Einzelgara-
gen liegen nur fir Welterverkaufe Datenmaterial vor. Fir Aulensteliplitze (lberwiegend Sondermutzungs-
rechbe) wird auf elne differenzierte Darstellunng von Erst- und Welterverkdufen verzichtet. Die Abbildung 6.9
zelgt anhand von Boxplots die Vertellung der Kaufpreise. Das verwendete Datenmaterial stammit aus den
Jahren 2022 und 2023,

Anzahl Madian [€]

Tiefgaragensteliplatz

Erstverkauf 139 25,650

Waltervarkauf 116 15.000
Einzelgaragen

Waltervarkauf 204 12,250
AuBenstellplatze

Erst- | Weitervarkauf 74 6.900

Tabeile 6.5: Durchschnitiiche Kaufpreise Tiefgaragenstelipialtze, Einzelgaragen und Aulenstelipldtze
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Aufgrund der Gber der Norm liegenden Breite der Garage halte ich den emittelten Ertragswert fiir sachgerecht,
er liegt 14,3% Uber dem Mittelwert.
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V. Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die in der Nahe des Sachwertertes bzw. fiir die Garage in der Nahe des Ertragswertes
liegen. Der unbelastete Sachwert fiir das Einfamilienhaus wurde mit rund 383 000 € und der Wert fir die Garage
mit 14 000 € ermittelt.

Da sowohl das Wohnhaus und die Garage nicht besichtigt werden konnte und somit der Ausstattungszustand
und die Qualitat und der Instandhaltungszustand nicht beurteilt und bewertet werden kénnen, halte ich einen
Risikoabschlag von 10% fiir sachgerecht.

383.000 € * 90/100 =rund 345 000 €
14.000 € * 90/100 =rund 13 000 €

Der Verkehrswert fur das bebaute Grundstick in

45144 Essen, Béhmerstralle 60A

Gemarkung Frohnhausen

Flur Flurstiick GroBe
16 448 201,00 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 15. April 2024

345 000 €
in Worten: dreihundertfiinfundvierzigtausend EURO

geschatzt.
Der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in
45144 Essen, BohmerstralRe

Gemarkung Frohnhausen
Flur Flurstiick GroBe

16 446 28,00 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 15. April 2024

13 000 €
in Worten: dreizehntausend EURO

geschatzt.
Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet habe.

Essen, 27.08.2024

Sabine Berchem

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.
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IX. Lageplan

Lk Stadt Essen Auszug aus dem
ﬁ Katasteramt Liegenschaftskataster
:gn;:l;;zllsiilﬂ - mit kommunalen Erganzungen -
Flursiiick: 445 Stadigrundkarte 1:1000
Serete e me

|5?D2DDD

57019440

32357800
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XI. Flachenberechnung

BGF
KG
EG
0G

DG

Wohnflache

Erdgeschoss
Wohnen

Kochen
Gaste-WC

Abst.

Diele

Obergeschoss
Kind 1

Kind 2

Schlafen

Bad

Flur

6,000 *

6,000 *

6,000 *

6,000 *

5,700 *
3,395 *
1,510 *
1,000 *

1,120 *

4,165

4,050
0,300

2,745
0,570

2,130

10,600

10,600

10,600

10,600

4,310
5,665
0,890

0,560

4,735

* 3,395

* 2,740
* 1,000

* 5,875
* 1,750

* 3,215

1,150 * 2,700
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rund

63,60 m?

63,60 m?

63,60 m?

63,60 m?

254,40 m?
254,00 m?

100%

24,57
19,23
1,34
0,56

5,30

14,14

11,10

0,30

11,40

16,13

1,00

17,12

6,85

3,11

97%

23,83 m?
18,66 m?
1,30 m?
0,54 m?

5,14 m?

13,72 m2

11,06 m?

16,61 m?

6,64 m?

3,01 m?
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Dachgeschoss
Studio 5,760 3,555 20,48
-5,760 1,190 *0,5 -3,43
5,760 1,755 10,11
-5,760 1,190 *0,5 -3,43
3,000 1,190 *0,5 1,79
3,010 2,500 7,53
33,04 32,05 m2
Flur 0,890 * 2,300 2,05 1,99 m?
137,55 m2
rund 137,60 m?
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Verkehrswertgutachten BéhmerstralRe 60A in 45144 Essen, 185 K 007/24



Seite - 35 —
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem
Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Miilheim/ Oberhausen fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke
Haskens Land 65 e 45355 Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email: sb@sberchem.de

WOHNEN/ESSEN

ROLLADEN WORBEREITEN 1

Erdgeschoss
]
:
P
2r
25
DT | |\ — E_ '-_.|
NS =
A =
&
L]
.
g
m,
- Obergeschoss

Verkehrswertgutachten BéhmerstralRe 60A in 45144 Essen, 185 K 007/24



Seite - 36 —
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem
Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Milheim/ Oberhausen fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke
Haskens Land 65 e 45355 Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email: sb@sberchem.de

5 - [ Tis] ki
- ﬂ;n _sm = |zﬂ._
RS ViR GEI
A M

Dachgeschoss
j
n
Lr—d
e :
| . ;
i 18, !
s | ]—‘ TN
& 8 DACHGESCHOSS | + 540 o
\h ..-.-.-,-'-,I-p..-,- - PP E F i" E;aé !! I’ !I ?’ e _|.’
w | :‘ L1 | | |
r— = | \ )
I ] [T e |k
— |
ROLAEN g .__.L | — _a '\)-mmmsnﬂm
ﬂ 218 DBERGESCHOSS |y oo som prmm— -JF_T I
h :,, - - o —— A P O e i ‘.‘.
! B 4T
| ‘ — - |
| =4
= - el | ELUEWF I TR D LEHTRCHAD
i e
I
% e -ﬂ‘l‘l—ﬂ.ﬂ-—.—l‘"-.—l‘-‘J..l"*""’f f}a‘rﬂl@ m. SN
T on 1 ¥4 Gt AN
L mm.. _Schnitt

Verkehrswertgutachten BéhmerstralRe 60A in 45144 Essen, 185 K 007/24



