Vorbemerkung

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine Internet-Version des Gutachtens. Diese
unterscheidet sich von dem Originalgutachten im Wesentlichen dadurch, dass es nicht alle Anlagen
enthalt.

Das vollstindige Originalgutachten kann auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichtes Essen eingese-
hen werden.

Da bei elektronischen Dokumenten - trotz Schreibschutz - keine absolute Sicherheit garantiert
werden kann, wird flir diese Form der Veroffentlichung keine Haftung iibernommen.



DIPL.-ING MANFRED MULLER

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes gemaf3 § 194 BauGB

Bewertungsgegenstand Achternbergstr. 27, 45309 Essen-Kray

Zweifamilien-Reihenendhaus mit Doppelgarage

Bewertungsstichtag 13. Dezember 2023 — Tag der Ortsbesichtigung

3Verkehrswert Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks
»Achternbergstr. 27 in 45309 Essen betrdgt am
Wertermittlungsstichtag 13.12.2023:

220.000,- €

in Worten --zweihundertzwanzigtausend-- Euro

Von der Industrie- und
Handelskammer Nord
Westfalen offentlich be-
stellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die
Bewertung von bebauten
und unbebauten Grund-
stiicken

~

Y

Kontaktdaten:
Feldhausener Str. 110
46282 Dorsten

Telefon: 023 62—4 5002
Telefax: 023 62 -4 5003

N\

info@mueller-hantrop.de
www.mueller-hantrop.de

Aktenzeichen Amtsgericht:
185K 010/23

Aktenzeichen Gutachter:
23-65-AG-VG

Datum:
25. Januar 2024

Umfang des Gutachtens:
31 Seiten zzgl. Anlagen

Ausfertigungen:
4-fach zzgl. 1 Ausfertigung
fiir den Sachversténdigen

___. Ausfertigung

Vorderansicht rickwartige Ansicht
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ZUSAMMENSTELLUNG DER BEWERTUNGSERGEBNISSE

Ausgangsdaten

Objekt: Achternbergstr. 27, 45309 Essen-Kray
Art der Nutzung: Wohnnutzung, Zweifamilien-Reihenendhaus mit Doppelgarage
Wertermittlungsstichtag: 13. Dezember 2023 Tag der Ortsbesichtigung
Grundstiicksgrifie: 650 m? Flurstiick 179
Baujahr: 1957 Wohnhaus

1958 Garage
Wohnfliche: 63,01 m? EG inkl. iiberdachter Terrasse

58,51 m? 0G
121,52 m?

Bewertungsergebnisse

Ertragswert: 220.000,- €
Vergleichswert: 219.000,- €
Verkehrswert 220.000,- €

Dorsten, den 25. Januar 2024

(Dipl.-Ing. M. Miiller)

- offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger -
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

ALLGEMEINE GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG

Bei der Wertermittlung sind die Vorschriften der ,,Immobilienwertermittlungsverordnung* (ImmoWertV 2021)
zu beachten. Hiernach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten, den tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen wire (§ 194 BauGB).

Zur Verkehrswertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertver-
fahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes/des Einzelfalles unter Be-
rlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstén-
de des Einzelfalles, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.
Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt nach §§ 13 bis 17 ImmoWertV.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder
ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln. In den Wertermittlungsverfahren sind insbesondere die allgemeinen Wert-
verhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks zu beriicksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, iiberdurchschnittli-
cher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschidden, sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheb-
lich abweichende Ertrage konnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktge-
rechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden. Bei der Anwendung des
jeweils herangezogenen Wertermittlungsverfahrens nicht beriicksichtigte wertbeeinflussende Umstéinde sind
erginzend zu beriicksichtigen.

VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

Im vorliegenden Fall ist ein Zweifamilienhausgrundstiick (Reihenendhaus mit Doppelgarage) zu bewerten.
Die Bewertung erfolgt nach den Grundsitzen der Immobilienwertermittlungsverordnung nach dem Ertragswert-
verfahren und dem Vergleichswertverfahren (2-Séulen-Prinzip). Bei renditeorientierten Immobilien ist eine
Sachwertermittlung nicht zweckdienlich und entfillt.

Die Ermittlung des Bodenwertes im Rahmen des Ertrags- und Sachwertverfahrens erfolgt unter Zugrundelegung
der aktuellen Bodenrichtwerte des ortlichen Gutachterausschusses, die letztmalig zum 01.01.2023 festgestellt
worden sind. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften wie auch zeitliche Verdnderungen werden
durch angemessene Zu- oder Abschlige berlicksichtigt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes werden marktkonforme Einzelansétze (z.B. marktiiblich erzielbare Ertrage/
Mieten, angemessene Bewirtschaftungskosten, marktkonformer Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer) zugrunde gelegt, die auf Erfahrungssétzen und ortlicher Markteinschétzung nach Analyse vorlie-
gender Grundstiicksmarktberichte der ortlich zustdndigen Gutachterausschiisse beruhen sowie die Empfehlungen
der einschldgigen Fachliteratur beriicksichtigen.

Dem Bewertungsobjekt werden marktiiblich erzielbare Ertrige (Nettokaltmieten ohne Nebenkosten) zugrunde
gelegt, die unter Beriicksichtigung allgemeiner Vermietungskriterien wie Lage innerhalb des Stadtgebietes,
Baujahr und Modernisierungszustand, der wirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeiten, sowie Ausstattung, Zu-
schnitt und GroBe des Hauses bzw. der Wohnungen angemessen und langfristig erzielbar sind.

Der Kapitalisierung des Reinertrages wird ein marktiiblicher Liegenschaftszins, entsprechend der vorliegenden
Grundstiicksart, zugrunde gelegt, der die allgemeine Verkauflichkeit eines Objektes dieser Art und in dieser
Lage wiirdigt. Der Ertragswert im Rahmen dieses Gutachtens ist nicht als ertragsorientierter Wert im Sinne einer
Renditerechnung eines potenziellen ,,Kapitalanlegers* zu verstehen, sondern als indirekter Vergleichswert.
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Neben dem Ertragswert wird der Vergleichswert des Hauses ermittelt. Grundlage sind Durchschnittspreise fiir
Ein- und Zweifamilienhduser der Baugruppe des Bewertungsobjektes, die den jahrlichen Grundstiicksmarktbe-
richten des ortlichen Gutachterausschusses entnommen sind (letzte Verdffentlichung 2023). Abweichungen in
den wertbestimmenden Eigenschaften werden durch geeignete Zu- oder Abschldge auf die speziellen Lage- und
Objektmerkmale der Wohnung umgerechnet.

Im Rahmen der jeweiligen Berechnungsverfahren werden abschlieBend Minderwerte wegen Bauschidden / Bau-
méngeln am Sondereigentum des Wohnungseigentums und am gemeinschaftlichen Eigentum (sofern keine aus-
reichende Instandhaltungsriicklage besteht — Kostenrisiko) wertméBig angemessen beriicksichtigt. Das bedeutet,
dass die Auswirkungen auf den Verkehrswert in diesem Gutachten nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen Ausmal} unter Beachtung der bestehenden technischen Wertminderung des Gebdudes (normale
Alterung) beriicksichtigt werden (sh Vorbemerkung Gebdudebeschreibung).

GRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch (BauGB)
e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giiltig ab 01.01.2022)
e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

LITERATUR

o JVogels Wertermittlung - marktgerecht

o Gerady Wertermittlung von Grundstiicken

e Brachmann Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken

o Raossler/Langler/Simon Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten

e Sprengnetter Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten

o Kleiber/Simon Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch und Kommentar
o Kleiber Marktwertermittlung nach ImmoWertV, praxisnahe Erlduterungen zur

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage

VERWENDETE UNTERLAGEN

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Essen vom 03.08.2023, AZ: 185 K 010/23
Beschluss des Amtsgerichtes Essen vom 03.08.2023

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen vom 11.07.2023

Erkundigungen bei den Fachédmtern der Stadt Essen (u.a. Bauakte des Bauordnungsamtes)
Katasterplan

Mietspiegel der Stadt Essen

Grundstiicksmarktberichte und Richtwertkarten der Gutachterausschiisse

sonstige Immobilienmarktberichte (IVD-Preisspiegel, Immopromeo, u.a.)

/7
%

Dipl.-Ing. Manfred Miiller * Von der IHK Nord Westfalen dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir Grundstiicks bewertung



Wertgutachten Achternbergstr. 27, 45309 Essen-Kray Seite 6
2.0. ALLGEMEINE ANGABEN

Eigentiimer: *)

Katasterbezeichnung: Gemarkung: Kray

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuchbelastungen in Abt. I1:

Baulasten:

Auftraggeber:

Aufgabe des Gutachtens:

Mietverhiltnisse:

Ortsbesichtigung:

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben

Flur: 1

Flurstiick: 179

Fliiche: 650 m?

Nutzung: Hof- und Gebaudeflache ,,Achternbergstr. 27

Grundbuch von Kray, Blatt 1024

In Abt. IT des v.g. Grundbuches sind folgende Belastungen eingetra-
gen:

Ifd. Nr. 1-2: geloscht

Ifd. Nr. 3
Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 11.07.2023
(Die Belastung ist wertneutral)

Nach Auskunft der Stadt Essen sind auf dem Bewertungsgrundstiick
keine Baulasten eingetragen.

Die schriftliche Bescheinigung ist dem Gutachten im Anhang beige-
fiigt.

Amtsgericht Essen, Aktenzeichen: 185 K 010/23

Verkehrswertermittlung {iber ein Zweifamilienhausgrundstiick in
einer Zwangsversteigerungssache*).

Die EG-Wohnung ist vermietet*), die OG-Wohnung wird zeitweise
eigengenutzt.

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 13.12.2023 durch den Sachverstin-
digen Dipl.-Ing. Manfred Miiller in Anwesenheit der Mieterin der
EG-Wohnung*) und dem beauftragten Schliisselverwalter der Eigen-
tiimerin fiir die OG-Wohnung. Die Eigentlimerin war schriftlich iiber
den Termin benachrichtigt, jedoch nicht anwesend.
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - ALLGEMEINE MERKMALE

Grundstiicksart:

Wohnlage:

Bebauung der niheren Umgebung:

Infrastruktur:

Straflenbau und ErschlieBung:

Ver- und Entsorgung:

Verkehrslage:

Art, Geschosszahl, Baujahr der Gebiude:

Wohngrundstiick

mittlere Wohnlage, vergleichsweise gute Durchgriinung (Riickraum)

2 '»-geschossige Reihenhéuser aus der Bauzeit des Bewertungsobjek-
tes, im vorderen Bereich der ,,Achternbergstr.” 4-geschossige Mehr-
familienwohnhéuser, gegeniiberliegend beginnendes Gewerbegebiet

normale infrastrukturelle Ausstattung, Einkaufsmoglichkeiten fiir den
Tagesbedarf im Umkreis von ~ 1 km

Die angrenzende ,,Achternbergstraie ist endgiiltig ausgebaut, as-
phaltierte Fahrbahn, 1-seitig gepflasterter Biirgersteig, Straenrand-
parker, Straenbeleuchtung/-kanalisation vorhanden.

Erschliefung der Wohnh&user Nr. 25-27 {iber parallel zur Strafie ver-
laufenden, asphaltierten ErschlieBungsweg, Ver- und Entsorgungslei-
tungen verlegt.

Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgt iiber ortliche Versor-
gungsunternehmen, die Entsorgung erfolgt iiber Grundleitungen an
die stadtische Kanalisation.

inner- und {liberdrtlich normale StraBenanbindungen, Autobahn A40,
Anschluss-Stelle E.-Kray in ~2,5 km, bis Essen-Zentrum ~7,5 km,
bis GE-Zentrum ~4,5 km

Zweifamilien-Reihenendhaus eines 3-er Blockes, 2-geschossig ohne
DG-Ausbau, Baujahr 1957

Doppelgarage am Haus, Baujahr 1958
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4.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - SPEZIELLE MERKMALE

Grundstiicksschnitt: Reihengrundstiick mit weitgehend regelméBigem Zuschnitt, die
Gartenseite ist nach Siiden ausgerichtet
Vorgarten ~3,0 m, Breite ~17,0 m i.M., Tiefe ~42,0 m i.M.

Oberflichengestaltung: eben, normale Hohenlage zur angrenzenden Strafie
Baugrund: nicht untersucht, ortsiiblich normale Verhiltnisse unterstellt
Altlasten: Nach Auskunft der Stadt Essen (Untere Bodenschutzbehdrde - Alt-

lastenkataster) vom 23.01.2024 ist das Bewertungsgrundstiick nicht
im Kataster {iber Altlasten und Flichen mit Bodenbelastungsver-
dacht der Stadt Essen erfasst.

Es wurde aber festgestellt, dass sich auf dem angefragten Grund-
stiick ein Teich befunden hat. Dessen Lage kann der beigefiigten
historischen Karte von 1803 entnommen werden. Zur besseren
Orientierung wurde der historischen Karte die automatische Liegen-
schaftskarte von 2024 hinterlegt. Der Teich existiert heute nicht
mehr. Uber den genauen Zeitpunkt der Begradigung und iiber die
von diesem Rahmen vorgenommenen Erdarbeiten liegen hier jedoch
keine Informationen vor. Im dargestellten Grundstiicksbereich
konnen daher Verfiillungen nicht ausgeschlossen werden. Ein Hand-
lungsbedarf wird nicht angenommen.

Die schriftliche Bescheinigung ist dem Gutachten im Anhang beige-
fiigt.

Bergbauliche Einfliisse: Das Bewertungsgrundstiick liegt {iber dem auf Steinkohle verliehe-
nen Bergwerksfeld ,,Dahlbusch 4%, und liber dem auf Eisenerz ver-
lichenen Bergwerksfeld ,,Neu Essen®.

Der aktive Bergbau ist seit Jahrzehnten stillgelegt. Nach allgemeiner
Lehrmeinung sind die Bodenbewegungen spitestens nach 5 Jahren
abgeklungen. Mit Einwirkungen auf die Tagesoberfliche ist dem-
nach aus diesem Bergbau nicht mehr zu rechnen.

Bei anstehenden Baumafnahmen ist grundsitzlich eine Anfrage an
die Bergwerkseigentiimer zu stellen, ob und welche Anpassungen
und SicherungsmaBnahmen erforderlich sind.

Die schriftliche Auskunft der Bezirksregierung ist dem Gutachten im
Anhang beigefiigt.

Bauleitplanung: kein Bebauungsplanbereich, die Beurteilung der Grundstiicksqualitét
erfolgt nach § 34 BauGB ,,im Zusammenhang eines bebauten Ort-
steiles*
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Tatséichliche wirtschaftliche Ausnutzung:

ErschlieBungsbeitrag:

baurechtliche Merkmale:

Zweifamilienwohnhaus, Reihenendhaus eines 3-er Blockes,
2-geschossig ohne DG-Ausbau, Doppelgarage am Haus

Die Stadt Essen (Amt fiir StraBen und Verkehr) bescheinigt, dass fiir
das Bewertungsgrundstiick

- die Erschlieungsbeitrige getilgt sind
- keine straBenbaulichen Mafinahmen vorhanden sind
- Kanalanschlussbeitrige getilgt sind

Die Bescheinigung ist dem Gutachten im Anhang beigefiigt.

Die Bauakte der Stadt Essen wurde eingesehen, danach wurden
folgende Genehmigungsstinde vorgefunden:

Neubau von 4 Wohnhdusern (2 Dreierblocke) Achternbergstr. 19-27
Bauschein-Nr. 62-2-40144/56 vom 08.06.1957, Rohbauabnahme-
schein vom 29.07.1957, Schlussabnahmeschein vom 28.11.1957.

Errichtung einer Doppelgarage
Bauschein-Nr. 65-2-40318/57 vom 28.01.1958, Rohbauabnahme-
schein vom 10.07.1958, Schlussabnahmeschein vom 24.09.1958

Hinweis
Fiir die Errichtung der Terrasseniiberdachung wurden in der Bauakte
keine Vorgénge vorgefunden (Bauantrag/-genehmigung, etc.).
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GEBAUDEBESCHREIBUNG

Vorbemerkung:

Gebaudeklasse:

Unterkellerung:

Dachausbau:

Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich auf dominierende Bauteile,
Zustands- und Ausstattungsmerkmale, wie sie im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung angetroffen wurden und soweit die Rdumlichkeiten zugéng-
lich waren.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, insofern beru-
hen Angaben iiber Art und Zustand nicht sichtbarer Bauteile auf vorlie-
gende Unterlagen und Auskiinften der Beteiligten.

Insbesondere kdnnen im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens gemaf
§ 194 BauGB keine verbindlichen Aussagen iiber Zustand und Aufbau
von Flachdichern und deren Dichtungen, Holzschédlinge, Rohrleitungs-
oder Steinfral3, statische Probleme sowie Angaben iiber den Baugrund
und dessen Tragfdhigkeit oder Ursachen fiir erkennbare Bauméngel
oder Bauschéden getroffen werden. Speziell bei &lteren Gebduden mit
statisch relevanten Holzbauteilen kdnnen nicht erkennbare Holzschidden
(tierischer Schédlingsbefall bzw. Féulnis-/ Schwammbefall) die Stand-
sicherheit und Restnutzungsdauer der Gebéude erheblich reduzieren.

Die Beurteilung des baulichen Zustandes beruht auf Feststellungen an
den sichtbaren Bauteilen, weitergehende Untersuchungen bau-
physikalischer Art oder die Funktionspriifung der Bautechnik wurde
nicht vorgenommen. Das Gebdude wurde ebenso nicht nach schad-
stoffbelasteten Baustoffen (z.B. Asbest, Formaldehyd, etc.) untersucht.

Bei dieser Bewertung wird ein altersbedingter Normalzustand unter-
stellt, falls Schiaden/Méngel nicht nachfolgend erwihnt sind. Die
Beriicksichtigung von evtl. Baumingeln oder Bauschéden als Minder-
wert im Rahmen des Wertgutachtens kann nur niherungsweise unter
Beriicksichtigung der technischen Wertminderung im Rahmen der fest-
gesetzten Restnutzungsdauer erfolgen; d.h. der in Ansatz gebrachte Min-
derwert entspricht nicht dem tatséchlichen Kostenaufwand zur Wieder-
herstellung/Instandsetzung.

Fiir eine derartige Schadensbewertung wiren Spezialuntersuchungen er-
forderlich. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass es
sich bei diesem Verkehrswertgutachten nicht um ein Bausubstanz- oder
Schadensgutachten handelt.

Zweifamilienwohnhaus, 2-geschossig ohne DG-Ausbau, Doppelga-
rage

voll unterkellert

nicht ausgebaut, kein direkter Zugang (Deckendffnung im Treppen-
flur)
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Fundamente:

Kellerwinde:

Geschossauflenwiinde:

Innenwiinde:

Feuchtigkeitsisolierung:

Trittschall- und Warmedimmung:

Decken:

Treppen/Treppenhaus:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwiisserung:

Auflenwandflichen:

Decken:

Winde:

Wandplattierungen:

Oberboden:

Tiiren:

Fenster:

BAUART

Beton nach statischen Erfordernissen der Bauzeit

Mauerwerk der Bauzeit, 1t. Bauakte Hohlblocksteine

wie vor

wie vor

entsprechend der Bauzeit

entsprechend der Bauzeit, keine energetischen Verbesserungen
Stahlbetondecken entsprechend der Bauzeit

Hauseingangstiir als Leichtmetalltiir (Kupfer/Messing) mit Struktur-
glaseinsatz, Sprechanlage und elektrischer Tiir6ffner vorhanden,
Eingangsiiberdachung mit Beleuchtung.

Eingestemmte Holzwangentreppe, schmiedeeisernes Gelidnder/
Handlauf, Wande Kunststoffreibeputz.

~30° Satteldach in Holzkonstruktion
Tondachziegel, Kaminkopf abgedeckt und verschiefert
Rinnen und Fallrohre Kupfer

Kratzputz, gestrichen (z.T. Rissbildungen, Feuchtespuren/ Ver-
schmutzungen)

INNENAUSBAU - wesentliche Ausstattungsmerkmale

verputzt/gestrichen, im Erdgeschoss tlw. dltere Holzverkleidungen
verputzt und tapeziert

Fliesenspiegel/-sockel im Arbeitsbereich der Kiichen, Béder
~2,20/2,30 m hoch gefliest — insgesamt &ltere Verfliesungen

EG: insgesamt gefliest
OG: Bad gefliest, sonst Laminat (schadhaft)

Wohnungsabschluss- und Innentiiren glatte Holztliren mit Futter und
Bekleidung (unterschiedliche Dekore), tlw. beschédigt

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Einbau vermutlich Anfang
der 1980er Jahre), einige Fenster mit Glasschiden und Verriege-
lungsmingeln, im Wohnzimmer EG Fliigeltiir mit feststehendem
Seitenteil zur Terrasse; in den Biddern Glasbausteine mit Liiftungs-
klappe

/7
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Rolllédden:

Terrasse:

besondere Einbauten:

Elektroinstallation:

Sanitirinstallation:

Heizungsart:

Warmwasserbereitung:

Ausbau Kellerbereich:

Ausstattung/Modernisierungen:

Réumliche Aufteilung:

im EG Kunststoffrollldden in Holzdekor (insgesamt schadhaft), im
OG keine Rollldden

Betonsohle mit Holzfliesen (tlw. schadhaft), Uberdachung in Holz-
konstruktion mit Glaseindeckung (kein Sicherheitsglas, einige Ele-
mente gesprungen) iliber die gesamte Hausbreite, gemauerte Sicht-
schutzwand zum Nachbarn. Die Uberdachung ist baurechtlich nicht
genehmigt.

Kaminofen im Schlafzimmer EG (ohne Nutzung)

ausreichend Brennstellen und Steckdosen, Sicherungskisten in den
Wohnungen, FI-Schalter vorhanden

Bad im Erdgeschoss

Einrichtungsgegenstinde: Einbaubadewanne mit Duschkabinenauf-
satz, Hinge-WC mit Druckspiiler, Waschtisch — farbige Sanitérob-
jekte (beige-braun), Ausbaustand der 1980er Jahre

Bad im Obergeschoss

Einrichtungsgegenstidnde: Einbaubadewanne mit Duschkabinenauf-
satz, Stand-WC mit Druckspiiler, Waschtisch — farbige Sanitdrobjek-
te (manhattan-grau) — Ausbau insgesamt schadhaft/abgingig, Feuch-
te-/Abdichtungsméngeln im Wannenbereich mit Schéden in der EG-
Wohnung

Warmwasserzentralheizung mit Gasfeuerung (Kombitherme), It.
Angabe des Mieters vor ~4 Jahren erneuert. In den Wohnrdumen
iltere Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen.

EG: iiber Kombitherme
OG: iiber EL-Durchlauferhitzer

urspriinglicher, einfacher Kellerausbau/-gestaltung, der gesamte Kel-
lerbereich ist mit Hausrat/Miill zugestellt (Entriimpelung erforder-
lich), im Wesentlichen:

schalungsraue Betondecke

Winde tlw. grob geputzt, tlw. Mauerwerk

Kunststofffenster

Estrichboden

einfache Elektroinstallation

KellerauBentiir (korrodiert), angrenzende AuBentreppe (schad-

haft)

insgesamt méaBiger/schlechter Zustand, u.a. starke Rissbildun-

gen, partiell aufsteigende Feuchtigkeit

ALLGEMEINE BEURTEILUNG

Grundausstattung augenscheinlich Anfang der 1980er Jahre, keine
Hinweise auf Modernisierungen. Nachtrdgliche Terrasseniiberdach-
ung ungenehmigt.

3-Raum-Wohnungen, bestehend aus Diele, Bad, Kiiche, Wohnzim-
mer und 2 Schlafzimmern (im OG 1 Durchgangsraum).
EG-Wohnung mit groBer, iiberdachter Terrasse (ungenehmigt).
OG-Wohnung ohne Balkon.

/7
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Bau-/ Unterhaltungszustand:

Entwésserung:

Versorgungsanschliisse:

Einfriedung:

Hof-, Wege-, sonstige Befestigung:

besondere Bauteile:

sonstige Auflenanlagen:

Nebengebiude:

EG-Wohnung: vermietet, dlterer Feuchteschaden in Kiiche und Bad
(Deckenbereich), Ursache mangelhafte Abdichtungen im Bad der
OG-Wohnung, Schonheitsreparaturen (Anstrich/Tapezierung), Klein-
schiden (u.a. Verglasung einiger Fenster, Rollliden, Tiiren)

OG-Wohnung: Eigennutzung, komplett mobliert bzw. mit Sperrmiill
zugestellt; Oberbdden stark abgenutzt/schadhaft, starke Stockflecken
im Bereich des Wohnzimmerfensters, Feuchteschaden im Bad zum
Dachboden, Abdichtungsmingel/Schiden im Wannenbereich mit
Durchfeuchtung der Decke zur EG-Wohnung, Bad generell abgén-
gig, Kleinschdden an den Tiiren

Kellerbereich: Sichtbarer Riss im Treppenflur des Kellers, nach
Mieterangaben vor einiger Zeit Stauwasserbildung im Keller (Ursa-
che unbekannt). Am Tage der Ortsbesichtigung stark ,,muffiger
Geruch, gesamter Kellerbereich mit Hausrat/Miill zugestellt, Réu-
mung erforderlich, Mingel an KellerauBentiir/-treppe

Sonstiges: Generell starke Schieflage des Hauses feststellbar, Riss-
bildungen in der Fassade (tlw. verpresst)

Aufsenanlagen: Schiden an der iiberdachten Terrasse (Belag, Glas-
eindeckung tlw.), zudem ist die Terrasseniiberdachung baurechtlich
nicht genehmigt. Riickwirtige Garten-Holzhduser stark abgenutzt/
schadhaft und ohne wirtschaftlichen Wert; tlw. ist Abbruchmaterial
im Seitenbereich des riickwértigen Grundstiicks abgelegt (Rdumung
erforderlich).

AUBENANLAGEN
Anschluss an stiadtische Kanalisation
Wasser, Strom, Gas

vorderseitig offen gestaltet, riickwirtig Zauneinfriedung oder Grenz-
bewuchs

Hauszugang und Garagenvorplatz gepflastert

KellerauBentreppe (schadhaft), Eingangsiiberdachung, ungenchmigte
Terrasseniiberdachung in Holzkonstruktion, gemauerte Sichtschutz-
wand

Rasenfldche, Zieraufwuchs — insgesamt einfache Gartengestaltung,
stark vernachlédssigt/ohne wirtschaftlichen Wert, diverse einfache
Holzschuppen ohne wirtschaftlichen Wert (geringer Restwert und
drohende Abbruchkosten heben sich auf).

Doppelgarage
massive Bauart, Satteldach in Holzkonstruktion, Tondachziegel,

Entwisserung schadhaft/defekt, 2 Stahlschwingtore mit Manuellan-
trieb, Nebentiir zur Terrasse, Fenstereinsatz (Verglasung schadhaft),
Winde grob geputzt, Estrich-/Betonboden, Licht/Strom vorhanden,
partiell aufsteigende Feuchtigkeit.

Die urspriingliche Trennwand innerhalb der Garage wurde entfernt
und ein Stahltréger/Stahlstiitze eingebaut mit zusétzlicher Stiitze zum
First. Diesbeziiglich liegen keine Unterlagen vor, die Standsicherheit
ist fraglich/nicht nachgewiesen.

/7
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6.0. BERECHNUNG BRUTTOGRUND-/ WOHNFLACHEN

Die Bruttogrundfldchen wurden anhand der vorliegenden Planunterlagen aus der Bauakte der Stadt Essen ermit-
telt. Zur Feststellung der Wohnfldchen hat der Sachverstindige ein ortliches Aufmall durchgefiihrt. Danach erge-
ben sich die nachfolgenden Werte, die nur fiir die Wertableitung im Rahmen dieses Gutachtens verwendbar sind.

6.1 BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF)

Kellergeschoss: 9,10 m X 8575 Mo = 78,03 m?
Erdgeschoss: 9,10 m X 8575 Moo = 78,03 m?
Obergeschoss: 9,10 m X 8575 Muiiiiiiiiieeeee e = 78,03 m?
Dachgeschoss (ohne Ausbau): 78,03 m? X Faktor 0,5......coooviiiiiiiiieeeceeeeeeeeeeeees = 39,02 m?

= 273,11 m?

6.2 WOHNFLACHENBERECHNUNG - nach 6rtlichem Aufmaf

Wohnung Erdgeschoss

Flur: 408 M X 123 M = 5,02 m?

Bad: 1,57 m x 2,775 m

= 0032 m X 0,28 Ml = 4,23 m?

Kiiche: 232 M X 277 M = 6,43 m?

Wohnen: 449 m X 415 M = 18,63 m?

Schlafen: 351 m X 3,75 M = 13,16 m?

Kind: 292 m X 378 M = 11,04 m?
= 58,51 m?

tiberdachte Terrasse

(anteilig): 300 m X 6,00 M X Yoo = 4,50 m?
= 63.01 m?

Wohnung Dachgeschoss wie Erdgeschoss (ohne Terrasse) ........ccoceevvvevieecieecieeieeieennennn, = 1 m?

Zusammenstellung der Wohnfléichen

EG-Wohnung........c.ccccoevvveviienneennen. = 63,01 m?

DG-Wohnung........cccceeeverveneennnnnne. = 58,51 m?

Wohnfliche insgesamt................. = 121,52 m?
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7.0 GESAMT- UND RESTNUTZUNGSDAUER DER GEBAUDE

Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer der Zeitraum anzusetzen, in denen die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemifBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes, wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten, konnen die Restnut-
zungsdauer verldangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise Mafinahmen, die eine wesentliche
Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder
Wasser bewirken.

Unter Beriicksichtigung von § 12 Abs. 5 und Anlage 1+2 ImmoWertV sowie in Anlehnung an die einschldgige
Fachliteratur (u.a. Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW — Modell zur Ablei-
tung von Liegenschaftszinssitzen, Stand 07/2013) ergeben sich im Hinblick auf Konstruktionsart, Bauausfiih-
rung, Alter und Zustand des zu beurteilenden Gebdudes nachfolgende Ansétze:

wirtschaftliche wirtschaftliche
Gebiude Baujahr Alter Gesamtstand- Restnutzungs-
am Stichtag dauer dauer
Jahre Jahre Jahre
Wohnhaus 1957 66 80 14
Doppelgarage 1958 65

Im Rahmen der Bewertung wird fiir die Gebdude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 14 Jahren
zugrunde gelegt.

/7
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WERT DES GRUND UND BODENS

Fiir die Bodenwertableitung werden die nichstgelegenen und vergleichbaren Bodenrichtwerte fiir Wohngrund-
stiicke herangezogen, die durch den Gutachterausschuss Essen zum 01.01.2023 festgestellt wurden (Quelle:
www.boris.nrw.de).

Richtwert 2023 ermittelt zum 01.01.2023 durch den Gutachterausschuss der Stadt Essen

Definition: W -II - 40, d.h. Wohngrundstiicke, -geschossig bebaut/bebaubar,
40 m Grundstiickstiefe, beitragsfrei

im Bereich: zonaler Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes.................... 250,00 €/m?

Durchschnittlicher Lagewert:

Zu-/Abschlag als Anpassung an die Marktlage - entfallt............ccccoevierieniieniieniienienieeeeen, = + 0,00 €/m?

spezieller Lagewert:

Zu-/Abschlag wegen Lagewertunterschied ggii. der Richtwertlage - entfillt......................... = =+ 0,00 €/m?
Ausgangswert........................ = 250,00 €/m?

weitere Zu- oder Abschlige:

- 5,0% Abschlag wegen abweichender Grundstiickstiefe mit rd. 42 m im Mittel
ggl. dem Richtwertgrundstiick, zudem mit 650 m* Grundstiicksflache
UbergroBe als Reihenendhaus

+ 5,0%  Zuschlag fiir Grundstiicksausrichtung nach Siiden

+ 0,0% Zu- /Abschlag wegen abweichender Erschlieungsbeitragssituation ggii.
dem Richtwert - entfallt, nach Auskunft der Stadt Essen ist das Bewer-
tungsgrundstiick entsprechend der Richtwertdefinition gemall §§ 127
BauGB erschlieBungsbeitragsfrei

+ 0,0% Zu-/Abschlag zu 250,00 €/M2.......ccocoririiiiiininiiiciiinecteeseeeee s + 0,00 €/m?

250,00 €/m?

Der Bodenwert des zu bewertenden Grundstiicks betrigt zum Bewertungsstichtag
13.12.2023 demnach:

Flurstiick 179: 650 m? X 250,-€/M? ..ooiiiiiii e 162.500.,- €
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG

9.1. Rohertrag - marktiiblich erzielbare Mieten/Ertriige

Die ortsiibliche Miete wird in Anlehnung an den aktuellen Mietspiegel der Stadt Essen (Stand: 01.08.2022, giiltig
bis 31.07.2024) abgeleitet. Grundlage fiir die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete sind die Tabellen 1
bis 4 des Mietspiegels (Basiswert, Wohnlage, Wohnflache, Art und Ausstattung) sowie ggf. Beriicksichtigung
weiterer Merkmale und Besonderheiten.

Mit Hilfe dieser Tabellen kann die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete in Abhéngigkeit von der Art
des Mietobjekts, GroBle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschl. der energetischen Ausstattung und Be-
schaffenheit ermittelt werden. Bei den ausgewiesenen Mietwerten gemall Mietspiegel handelt es sich um Netto-
kaltmieten ohne Betriebs- und sonstige Nebenkosten.

Die ermittelte Mietpreisspanne des Mietspiegels betrigt + 13 Prozent. Das bedeutet, dass die mit Hilfe der Tabel-
len 1-4 ermittelte durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete um bis zu = 13 Prozent veréndert werden kann,
um Merkmale oder sonstige Besonderheiten zu beriicksichtigen, die in den Tabellenwerten noch nicht beriick-
sichtigt wurden. Fiir die praktische Anwendung kdnnen die als Spanne ermittelten 13 Prozentpunkte mit hinrei-
chender mathematischer Genauigkeit durch Punkte ersetzte werden, wie sie bei der Einstufung anderer Merkmale
verwendet werten.

Mietwertableitung nach Mietspiegel Stadt Essen 2022:

Tabelle 1 - Basiswert

tatsichliches Baujahr €/m?
bis 1918 6,97
1919 bis 1960 6,65
1961 bis 1967 6,91
1968 bis 1977 7,12
1978 bis 1994 7,56
1995 bis 2001 8,08
2002 bis 2008 8,43
ab 2009 8,95

Hinweis: Das Einrechnen von Zwischenwerten ist nicht zuléssig.
Abweichungen konnen am Ende der Mietberechnung beriicksichtigt werden.
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Tabelle 2 - Einfluss der Wohnlage

Lageklasse Punkte
Lageklasse 1 94
Lageklasse 2 94
Lageklasse 3 100
Lageklasse 4 108
Lageklasse 5 115

Faktor Lageklasse = 100 /100 = 1,0

Die Einordnung der speziellen Wohnlage ist dem zugehorigen StraBenverzeichnis (Anlage des Mietspiegels) zu
entnehmen. Im Einzelfall ist eine Anpassung der Lageeinstufung moglich, insbesondere wenn eine Wohnung im
Gegensatz zu der tiberwiegenden Zahl der Wohnungen in einer Strae einer anderen Umgebungslarmbelastung
ausgesetzt ist. Eine solche Lagekorrektur ist am Ende der Mietberechnung moglich. Nach Strafienverzeichnis

zum Mietspiegel ist das Bewertungsobjekt in die Lageklasse 3 einzuordnen.

Hinweis: Das Einrechnen von Zwischenwerten ist nicht zuldssig.
Abweichungen kénnen am Ende der Mietberechnung beriicksichtigt werden.

Tabelle 3 - Einfluss der Wohnfliche

Wohnfliche Punkte Wohnfliche Punkte

m? m?
25 119 51-53 100
26 118 54-57 99
27 117 58-63 98
28 116 64-75 97
29 115 76-84 98
30 114 85-90 99
31 113 91-95 100
32 112 96-100 101
33 111 101-106 102

34-35 110 107-113 103
36 109 114-132 104
37 108 133-137 103
38 107 138-140 102

39-40 106 141-143 101

41-42 105 144-145 100
43 104 146-147 99

44-45 103 148-149 98

46-47 102 150 97

48-50 101

Faktor Wohnfliche, bei 121,52 m? Gesamtfliche = 104 /100 = 1,04
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Tabelle 4 — Einfluss von Art und Ausstattung der Wohnung inkl. Energetik
Punkte ermittelte
Punkte
1.) Art der Wohnung
a) Apartment (abgeschlossene Einzimmerwohnung mit Bade-
wanne oder Dusche sowie WC und einer ausgestatteten
Kochnische 7
b) Souterrain-Wohnung -5
c) Dachgeschoss-Wohnung (Zimmer haben tlw. Dachschra-
gen; bei einem Staffelgeschoss handelt es sich nicht um ein
Dachgeschoss im Sinne dieses Mietspiegels) -4 0
2.) Energetik (nur bei Baujahr vor 1995)
a) Wirmeschutzverglasung (U-Wert <1,9, vorgeschrieben seit
1995) und hoherwertig 3
b) Erneuerung/nachtraglicher Einbau einer Warmedimmung
(entsprechen der jeweils giiltigen Wérmeschutzverord-
nung/EnEV):
@ Dach oder oberste Geschossdecke ab 2009 2
@ AuBenwinde zwischen 1995 und 2013 3
® AuBenwinde ab 2014 8 0
3.) Heizung
a) Austausch des Heizungskessels bzw. des Brenners und/oder
Boilers (ohne Rohrleitungen) bzw. der Fernwéirmean-
schlusstechnik ab 2014 bei Gebduden mit Baujahr vor 1995 1
b) Elektrospeicherheizung -5
c) FuBbodenheizung (nicht anwendbar sofern iiber Elektro-
speicherheizung betrieben) 2 0
4.) Kiiche
a) Wohnkiiche (groBer Raum mit Essgelegenheit und Aufent-
haltsqualitit) 1
b) Warmwasserbereitung in der Kiiche:
@ kombiniert mit Heizung/Etagenheizung 1
@ Untertischgerit -1
® Boiler -5
c) Einbaukiiche (vom Vermieter ohne eigenstindige Mietzah-
lung gestellt) 8 0
5) Badezimmer
a) Baderneuerung/-modernisierung  (zeitgleiche  Neuver-
fliesung und Erneuerung von Sanitirobjekten)
® 2002 bis 2013 2
@ ab 2014 3 0
6) nutzbare Auflenflichen
a) Kein Balkon/Loggia/Dachterrasse oder nur Austritt (kein
ausreichender Platz zum Stellen von Balkonmobeln) oder
keine Terrasse -4
b) Garten zur alleinigen Nutzung (nicht anwendbar in Kombi-
nation mit 6a) 7
c) Garten zur gemeinschaftlichen Nutzung mehrerer Miet-
parteien 1
zundchst 0 Punkte — sh. Einzelableitung 0
7) Oberbiéden/Bodenbelag (mind. 50 % der Wohnriume - ohne Kiiche/Bad)
a) Oberbdden nicht vom Vermieter gestellt oder einfacher
PVC-Bodenbelag -3
b) Keramik / Fliesen / Kachelboden 2
c) Hochwertige PVC-Bodenbeldge (Designboden, Vinyl) 2
d) Parkett / aufgearbeitete Hobeldielen / Naturstein 5 0
Ubertrag Summe +0
Y
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Ubertrag Summe +0
8) weitere Ausstattungsmerkmale
a) Aufzug (in Gebduden bis max. 5 Obergeschossen -3
b) Wohnung barrierearm (z.B. bodengleiche Dusche, max.
6 cm Hohe), Grundrissgestaltung zur Schaffung von Bewe-
gungsflachen, vergroBerte Tiirbreiten) 1
c) Videogestiitzte Tiirsprechanlage mit elektrischem Tiir6ffner
d) ein oder mehrere gefangene Réume; Wohnraume (nicht
Flur, Bad, WC oder Abstellraum), die nur durch einen an-
deren Wohnraum betreten werden kénnen -1
e) iiberwiegend Rollldden/Fensterldaden
f) Vollstindige Erneuerung der Elektroinstallationen (Aus-
tausch der vorhandenen Leitungen und/oder Verstirkung
der Leitungsquerschnitte) ab 2009 (bei Gebduden mit Bau-
jahr vor 1995) 3 0
Summe
Faktor Art und Ausstattung = (0 + 100) / 100 = Faktor= 1,00

Folgende wesentliche Ausstattungsmerkmale liegen den Wohnungen als Referenz zugrunde:

Heizung: Zentralheizung (auch Blockheizkraftwerk, Fernwérme oder Warmepumpe)
oder Etagenheizung

Fenster/Verglasung Isolierverglasung
(U-Wert von 1,9 bis 3,0; Einbau nur bis 1994)

Beriicksichtigung weiterer Merkmale/Besonderheiten (max. + 13 Punkte )

Der Wohnungsmarkt wird durch eine Vielzahl mietpreisbeeinflussender Merkmale bestimmt. Auch fiir nahezu
identische Wohnungen werden unterschiedliche Mieten vereinbart. Bei einer reprisentativen Mietdatenerhebung
konnen diese mietpreisbeeinflussenden Merkmale nicht alle ermittelt werden. In der Praxis der Mietspiegeler-
stellung fiihrt dies dazu, dass durch die ermittelte durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete nicht alle Miet-
einfliisse erklért werden konnen. Die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete ist daher kein punktegenauer
Einzelwert, sondern ein reprisentativer Querschnitt der tiblichen Entgelte. Dieser wird als Mietpreisspanne an-
gegeben, innerhalb der die ortsiiblichen Vergleichsmieten liegen.

Bei dem Essener Mietspiegel 2020 betrédgt der statistisch ermittelte untere Spannwert der Mietpreispanne -10 %,
der obere Spannenwert +13%. Das bedeutet, dass die mit Hilfe der v.g. Tabellen ermittelte durchschnittliche
ortsiibliche Vergleichsmiete um bis zu 10 % vermindert bzw. 13 % erhoht werden kann.

Fiir die praktische Anwendung kénnen diese prozentualen Spannengrenzen durch Punkte ersetzt werden, wie sie
bei der Einstufung anderer Merkmale verwendet werden. Dabei kénnen analog zum Vorgehen im qualifizierten
Teil des Mietspiegels Punkte in einem begriindeten angemessenen Verhéltnis vergeben werden. Die hohe der
Punkte sollte sich dabei an der Abweichung vom iiblichen Standard orientieren und in einem angemessenen
Verhiltnis zu dieser Abweichung festgesetzt werden.
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Nachfolgend sind Beispiele aufgefiihrt, die eine Verdnderung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichs-

miete rechtfertigen konnen (Orientierungshilfe):

Verminderung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete ermittelte
(max. Punktzahl — 10 %) Punktzahl
iiber die generelle Larmsituation in der Strale (StraBen-, Schienen- und Flugverkehrsldrm,
Larm groBer Gewerbe-/Industriebetriebe) hinausgehende, erhebliche und regelmifige Beein-
trachtigungen durch Gerite (z.B. durch Liefer- und Kundenverkehr)
Geriiche (verursacht durch Gewerbe)
Fenster mit Einfachverglasung
keine ausreichende Belichtung der Wohnrdume
Kiiche ohne Fenster und ohne ausreichende Entliiftung
innenliegendes Bad ohne ausreichende Beliiftung
Installationsleitungen (Strom, Wasser, Gas) auf Putz, iberwiegend sichtbar
kleiner Balkon oder zur Hauptstral3e orientiert
fehlender zuséatzlicher Abstellraum im Haus (Kellerraum, Dachboden, 0.4.)
hier: keine Abziige 0
Erhohung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete
(max. Punktzahl +13 %)
iiber die generelle Stralengestaltung hinausgehende Gestaltung der Strale (z.B. Strafle als
Allee gestaltet, Stichstralen in Sackgassenlage)
aufwendig gestaltetes Wohnumfeld auf dem Grundstiick (z.B. Sitzbidnke, Ruhezonen oder
aufwendig gestaltete Spielfldchen)
kostenfreie Parkmdglichkeiten in ausreichender Anzahl vor dem Haus vorhanden
Dammung des Daches oder der obersten Geschossdecke vor 2009
Heizung unterstiitzt durch regenerative Energietrige (bspw. Solarthermie/Erdwarme)
zusétzlicher Kamin oder Kaminofen
Giste-WC
zweites Badezimmer / Badezimmer mit Badewanne und Dusche
Wohnung ist barrierearm erreichbar (Wohnung ist ohne Stufen erreichbar)
hochwertiger Laminatboden
elektrisch betriebene Rollldden
einbruchhemmende Wohnungstiir (mind. RC2 N)
zusitzlicher Einbruchschutz an Fenstern und Balkontiiren (mind. RC2 N)
moderne Grundrissgestaltung (z.B. offener Wohn-/Essbereich)
Wohnung wurde durch Vermieter tapeziert iibergeben
hier: keine Zulagen 0
| Summe 0
Faktor Art und Ausstattung = (0+100) / 100 = Faktor 1,00
/r
\
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Berechnung der marktiiblichen Vergleichsmiete

Ausgangswert/Basiswert - gem. Tabelle 1 Mietspiegel Essen 2022 = 6,65 €/m?>
Einfluss der Wohnlage - nach Tabelle 2 Faktor | = 1,00
Einfluss der Wohnfliche - nach Tabelle 3 Faktor | = 1,04
Einfluss der Ausstattung - nach Tabelle 4 Faktor | = 1,00
Einfluss weitere Merkmale/Besonderheiten Faktor | = 1,00
Mietwertberechnung: 6,65€m> x 1,00 x 1,04 x 1,00 x 1,00 = 6,92 €/m?

Anpassung an die Marktlage

Der Mietspiegel wurde zum 01.08.2022 beschlossen, zum aktuellen Bewertungsstichtag
erfolgt eine Anpassung tiber die Verdnderung des Verbraucherpreisindex Bund
(2020=100)

Index 08/2022 (Stand Mietspiegel 01.08.2022) = 110,7
Index 11/2023 (letzter Index zum Bewertungsstichtag) = 117,3
Verdnderung: 117,3/110,7 = 1,0596, das entspricht 6,0 % Zuschlag zu 6,65 €/m? + 0,40 €/m?
Ortsiibliche Vergleichsmiete Mietwert — Ausgangswert im Objekt = 7,32 €/m?

Mietableitung EG-Wohnung (63,01 m?)

Ausgangsmietwert imM ODJEKL .......ccoiriiriiiiiiieieeeee e = 7,32 €/m?
weitere Zu- oder Abschlige:

+ 2,5% Ausstattungsabweichungen: geringe Ausstattungsverbesserungen (u.a.
Rollladen, zentrale Warmwasserbereitung)

+ 7,5% Lage im Erdgeschoss mit alleiniger Gartennutzung inkl. iberdachter Ter-
rasse, ungenehmigte Gartenautbauten bleiben unberiicksichtigt

+ 0,0% Grundrissgestaltung: entfillt

+ 10,0%  Zuschlag zu 7,32 €/M? ..c..ooiiiiriiiiiiriiieeteeee e = + 073 €m?

= 8,05 €/m*

Mietableitung OG-Wohnung (58,51 m?)

Ausgangsmietwert imM ODJEKL .......ocuieriiiriiiiiiiieieieee et = 7,32 €/m?
weitere Zu- oder Abschlige:
+ 0,0%  Ausstattungsabweichungen: entfallt

- 2,5% Lage im Obergeschoss, Isolierungsnachteile zum nicht ausgebauten
Dachboden

- 2,5% Grundrissgestaltung: fehlender Balkon

- 5,0%  Abschlag von 7,32 €/M2 .....ccuieoiieiieieeieeie ettt ettt aeens = - 0,37 €/m?

= 6,95 €/m?
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Rechnung Rohertrag
EG-Wohnung: 63,01 m? X 8,05 €/mM? ..o, = 507,23 €
OG-Wohnung: 58,51 m? X 6,95 €/M2..eviiiiiiiiiieeeen, = 406,64 €
Doppelgarage inkl. Vorplatz: 2 Garagen X 55,00 €/Garage........ceeverueennnne = 110,00 €
monatlicher Rohertrag®) .......................... = 1.023,87 €
oder rd. 1.024,00 €
jéahrlicher Rohertrag ................................... = 12.288,00 €

*) Durchschnittsmiete = 7,52 €/m? / Mietansatz in mangelfrei vermietbarem Zustand

Tatséichlich einkommende Miete

Die EG-Wohnung ist vermietet, das Mietverhéltnis ist personlich geprigt, nach Absprache mit der Eigentiimerin
werden nur die Betriebs-/Nebenkosten gezahlt.

Die OG-Wohnung wird eigengenutzt.

Im Rahmen der Bewertung werden die ortsiiblich abgeleiteten Mieten zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten

Nach § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die Abschreibung, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis zu beriicksichtigen. Die Betriebskosten sind nicht zu
beriicksichtigen, da in dem vorliegenden Fall Nettokaltmieten ohne Betriebskosten zugrunde gelegt wurden. Die
Abschreibung ist im Berechnungsverfahren nicht gesondert zu beriicksichtigen, dieser findet Niederschlag im
Vervielfdltiger iiber die festgestellte wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

Beriicksichtigung finden letztendlich die Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis.
Die zu beriicksichtigenden Basiswerte beziechen sich auf den 01.01.2021 und sind in Anlage 3 ImmoWertV
beschrieben, die Kostenansétze basieren auf § 12 Abs. 5, Satz 2 ImmoWertV.

Instandhaltungskosten (Stand: 01.01.2021)
11,70 €/p.a. je m? Wohnfliache, wenn Schonheitsreparaturen vom Mieter getragen werden
88,00 €/p.a. je Garage oder dhnlichen Einstellplédtzen, einschl. Kosten fiir Schonheitsreparaturen

Sofern die Schonheitsreparaturen nicht von den Mietern getragen werden, ist ein angemessener Zuschlag zu
beriicksichtigen.

Verwaltungskosten (Stand: 01.01.2021)
298,00 €/p.a. je Wohnung bzw. je Wohngebiude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
357,00 €/p.a. je Eigentumswohnung

39,00 €/p.a. je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

Mietaustallwagnis: 2,0 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrages

Die v.g. Kostenansétze gelten fiir das Jahr 2020 (Stichtag 01.01.2021), eine Angleichung zum aktuellen Bewer-
tungsstichtag erfolgt durch Verdnderung iiber den Verbraucherpreisindex im Bund (Basis 2020=100), jeweils
zum Oktober des vorherigen Jahres.

Index Oktober 2020 = 99,9
Index Oktober 2023 117,8 Verdanderung: 117,8 /99,9 = 1,1792 (Korrekturfaktor)
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Es ergibt sich folgende Ableitung

Instandhaltungskosten: ~ Wohnhaus: 11,70 €/m?/p.a. x 1,1792 Korrekturfaktor x 121,52 m?...... = 1.677,- €
Garage: 88,00 €/GA/p.a. x 1,1792 Korrekturfaktor x 2 Stiick ......... = 208.- €

Verwaltungskosten: Wohnhaus: 298,00 €/p.a. x 1,1792 Korrekturfaktor x 2 WE ........... = 702,- €
Garage: 39,00 €/p.a. x 1,1792 Korrekturfaktor x 2 Stiick ......... = 92,- €

Mietausfallwagnis: 2,0 % vom Rohertrag, d.h. 2,0 % von 12.288,- € ....ccceeiiiiiiiiiiiieeee = 246,- €
INSEeSaMt ......ecvvereveenrennnnne, = 2.925,- €

Das entspricht 23,80 % des festgestellten Rohertrages. Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird ein Bewirt-
schaftungskostenansatz von 23,8 % gewdhlt.

Liegenschaftszinssatz

Fiir die Bewertung von Immobilien im Rahmen der Ertragswertermittlung ist der Liegenschaftszinssatz von
entscheidender Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, d.h. dieser stellt regelmiBig ein MalB fiir die Rentabilitét
eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Im Liegenschaftszinssatz werden die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, d.h. der Liegenschaftszinssatz ist gem. § 21 ImmoWertV der Marktanpas-
sungsfaktor im Ertragswertverfahren.

Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalzins gleichzusetzen, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften
von einer langfristigen Bindung und einer groBeren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden kann. Nach
§ 12 ImmoWertV werden Liegenschaftszinssétze auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von den Gutachter-
ausschiissen unter Beriicksichtigung entsprechender Reinertrdge und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der
Gebaude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach der Gebdude- und
Nutzungsart, wobei Lage, Modernisierungen wie auch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude an-
gemessen zu wiirdigen sind.

Fiir Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschifts-
hiusern oder gewerblich genutzten Objekten. Bei jiingeren Héusern ist dieser vergleichsweise — grofBer als bei
alteren Objekten. Bei Gebduden mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von weniger als 30 Jahren wird
der Liegenschaftszinssatz geringer. Allgemein sind die Zinssdtze fiir Objekte in guten Lagen niedriger als fiir
vergleichbare Objekte in méBigen Lagen. Bei Gebduden in méBigen Lagen und / oder miBiger Bausubstanz
wird er dagegen wegen der hoheren Risiken erfahrungsgemif steigen.

Aufgrund eigener Erfahrungen und Marktbeobachtungen sowie Auswertung vorliegender Marktberichte
(Grundstiicksmarktberichte und Veroffentlichungen der Gutachterausschiisse hinsichtlich der Ableitung ,,markt-
konformer Liegenschaftszinssitze™) bewegen sich die durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze fiir unterschied-
liche Objektgruppen in den nachfolgend aufgefiihrten allgemeinen Rahmen:

Allgemeiner Rahmen marktkonformer Liegenschaftszinssitze:

= Einfamilienhduser 1,75 - 325 %
= Zweifamilienhduser 200 - 350 %
= FEigentumswohnungen 2,50 - 4,00 %
= Dreifamilienhduser 3,00 - 425 %
»  Mehrfamilienhduser, incl. gewerbl. Anteil <20 % 375 - 525 %
*  Wohn-/Geschdftshduser, gewerbl. Anteil > 20 % 500 - 7,00 % Jje nach Art/Héhe gewerblicher Anteil
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Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Essen 2023 (Kaufpreisauswertung 2021/22)
sind fiir Ein- und Zweifamilienhduser folgende Liegenschaftszinssitze dokumentiert.

Marktbericht 2023 Liegenschafts-Zins Kenndaten / Modellansatz
Anzahl a- @-Rest- O-Miete

Ein-/Zweifamilienhduser in % SAW*) Fille Wohn- nutzungs-

fliche dauer

m? Jahre €/m?
ohne Reihenmittelhduser 0,90 +1,2 231 154 +49 41 <+£15 8,42 +1,41
Reihenmittelhduser 0,90 +1,0 92 128 £28 42 +£12 8,12 +1,14
Mittelwerte 0,90 +1,1 141 +39 | 41,5 13,5 8,27 =£1,28

*) Standardabweichung

Bei der Anwendung marktkonformer Liegenschaftszinssitze sind zur Einhaltung der Modellkonformitét die
wesentlichen Modellparameter des ortlichen Gutachterausschusses zu beachten, im Wesentlichen:

- wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND), in der Regel 80 Jahre bei Wohngebauden

- Restnutzungsdauer (RND) in Abhdngigkeit vom Modernisierungsgrad, gem. Anlage 1+2 ImmoWertV

- Rohertrag mit marktiiblichen Mieten

- Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Anlage 3 ImmoWertV unter Beriicksichtigung von jdhrlichen Preisanpassungen gem.
Verbraucherpreisindex Bund

- Baujahr, ggfs. angepasst durch Modernisierungsaufwendungen

- Bodenwertableitung aus aktuellem Bodenrichtwert (www.boris.nrw.de), ggfs. Abspaltung separat nutzbarer Flichenanteile

Im Rahmen der Bewertung wird fiir das Bewertungsobjekt nachfolgend ein spezieller Liegenschaftszins

Ausgangswert fiir EFH/ZFH - Mittelwerte gem. vorheriger Ableitung
Kenndaten/Modellansatz: 141 m® WF, 41,5 Jahre RND, 8,27 €/m? Miete 0,900 %

Anpassung an die Marktlage: seit 3. Quartal 2022 allgemein sinkende Preise auf-
grund hoher Inflation und gestiegener Hypothekenzinsen, deutlich geringere Nach-

frage (Zulage Risiko) + 0,500 %
Lageabweichung: durchschnittliche Wohnlage ohne besondere Vor- oder Nachteile + 0,000 %
Abweichungen Bewertungsobjekt ggii. Modellansatz (Kenndaten):

WF: 121,52 m?* ggii. 141 m? im Modellansatz und

Miete: 7,52 €/m*> ggii. 8,27 €/m? im Modellansatz (Reduzierung Risiko) - 0,125 %
RND: 14 Jahre  ggii. 41,5 Jahre im Modellansatz (Reduzierung Risiko) - 0,250 %

sonstige wertrelevante Nutzungsabweichungen:
nachteilige Objektgestaltung keine zeitgeméfBen Grundrisse, keine Modernisie-

rungen, hoher Investitionsbedarf (Zulage Risiko) + 0,500 %
spezieller Liegenschaftszinssatz = 1,525 %
od.rd. 1,500 %

Unter Beriicksichtigung aller festgestellten Lage- und Objektmerkmale ist nach sachverstindiger Einwertung fiir
das zu bewertende Zweifamilienhausgrundstiick ein marktkonformer Liegenschaftszinssatz von 1,50 v.H.
angemessen.

Bei der Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes werden auch die gemiB § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu
beriicksichtigenden besonderen speziellen Objektmerkmale des Bewertungsgrundstiicks beriicksichtigt, sofern
diese nicht gesondert im nachfolgenden Berechnungsverfahren ausgewiesen sind.
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Bodenwertverzinsung:

Im Ertrag zu rentierender Bodenwert gemaf3 Abschnitt 8.0 .......cccoovevineiinininennininenens 162.500,- €

Ertragswertberechnung:

jahrlicher Rohertrag/imarktiiblich erzielbare Ertrige gemaB Abschnitt 9.1..................... = 12.288,- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten gemal3 Abschnitt 9.2

23,8 % VON 12.288,= € ettt = - 2.925.- €
JANTTICRET REINEIIIAG ..ottt ettt ettt et et aeenbe e s aaeenteenaeenes = 9.363,- €
abzgl. Bodenverzinsung: 1,50 % von 162.500,- € gem. Abschnitt 9.4 ..............c..c...... = - 2.438.- €
REINEFIFAZSANLOIL ...ttt ettt ettt et ettt et e te e seeeeens = 6.925,- €

Gebdudeertragswert = Reinertragsanteil Gebdude x Kapitalisierungsfaktor

wirtschaftl. Restnutzungsdauer ........... = 14 Jahre - vgl. Abschnitt 7.0
Liegenschaftszinssatz...............c..c........ = 1,50% - vgl Abschnitt 9.3
Kapitalisierungsfaktor......................... = 12,54%)

*) (1,0150" - 1) / (10150 x 0,0150) = 12,54

Zeitwert der Gebdude (Kapitalisierung):  6.925,-€ X 12,54...c.ccccvviivievieieieeennn, = 86.840,- €
zuziiglich gesamter Bodenwert gemall Abschnitt 8.0..........ccceeviiriiiiiiniiiiiieeeeeieee = + 162.500.- €
VOFLGUFIGET EFIFAZSWEFT .onveneeneeeeieieesttesieesitesiteste st esetesetesstessaeantessteensesntesnsesnsesnsesneesnes = 249.340,- €

sonstige Zu- oder Abschlige wegen besonderer, objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale gemdfy § 8, Abs. 3 ImmoWertV:

Minderwert (iiber die normale Alterung hinausgehender Minderwert) wegen
Baumdngel/Schdden

erhohter Sanierungs-/Investitionsbedarf — vgl. Abschnitt 5.0
pauschal: 25,0 % von 86.840,- (Zeitwert) = 21.710,- €, oder rd. ......c.cceevvverrevrennnnne. = - 22.000,- €

Risikoabschlag wegen deutlich erkennbarer Schieflage des Hauses
pauschal: 5,0 % von 86.840 (Zeitwert) = 4.342,- €, oderrd. .......coevvevivevirecieeieennne, = - 4.500,- €

Sonstige Zu-/Abschlige
Minderwert fiir Riumkosten (Sperrmiill im Keller, Holschuttablagerungen

1M Garten), PAUSCRAL ........cc.iiiiiieiee et e = - 3.000.- €
Wert der Immobilie nach dem Ertragswertverfahren ... = 219.840,- €

oder rd. 220.000,- €
Anmerkung.

Bei der Wertableitung des Ertragswertes wurden marktkonforme Einzelansitze (wie z.B. marktiiblich erzielbare Mieten/Ertrage, angemes-
sene Bewirtschaftungskosten, markt-/objektentsprechender Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Restnutzungsdauer) zu-grunde gelegt,
welche die allgemeine Verkduflichkeit dieser Immobilie und in der vorgenannten Lage angemessen wiirdigen. Falls erforderlich, wurden
dariiber hinaus angemessene, besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG’s) beriicksichtigt.
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VERGLEICHSWERTERMITTLUNG

Die durchschnittlichen Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen verschiedener Bauzeiten sind der nachfolgenden
Datenzusammenstellung zu entnehmen. Es handelt sich um Kaufpreisuntersuchungen des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte der Stadt Essen, die dem Grundstiicksmarktbericht 2023 (Verkdufe der Jahre 2020-2022)
entnommen wurden. Dabei werden die Durchschnittspreise fiir Ein- und Zweifamilienhéiuser der Baugruppe

1950-1974 im Stadtbezirk VII (Stadtteile Kray, Leithe, Steele, Freisenbruch, Horst) zugrunde gelegt.

GMB Essen 2023
EFH/ZFH Stadtbezirk VII
Bauzeit 1950-1974
Stadtteile Kray Leithe Steele Freisen- Horst
bruch
mittlerer Preis €/m? 2.348 2.029 2.522 2.810 2.813
Anzahl der Fille 8 7 12 18 8
Maximaler Preis €/m? 3.442 2.481 4.038 4.281 3.837
Minimaler Preis €/m? 1.270 1.620 1.054 1.221 2.362
Standardabweichung 695 361 957 688 450
& Wohnfliche m? 111 110 142 103 102
& Grundstiick m? 410 308 312 432 382
& Baujahr 1968 1968 1961 1966 1970
Durchschnittspreis je m> Wohnfliche
arithmetischer @ 2.504,- €/m?

gewogener arithmetischer @
Mittelwert

Durchschnitts-Wohnfliche

arithmetischer @
gewogener arithmetischer @
Mittelwert

Durchschnitts-Baujahr

arithmetischer @
gewogener arithmetischer @
Mittelwert

Ausgangswert fir EFH/ZFH im Stadtbezirk VII

2.572,- €/m?
2.538,- €/m?

113,60 m?
113.80 m?
113,60 m?

1967
1966
1966/67

(Wichtungsfaktor = Anzahl der Fille = 53)

(Wichtungsfaktor = Anzahl der Fiélle = 53)

(Wichtungsfaktor = Anzahl der Fille = 53)

2.538,- €/m?
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Ubertrag Ausgangswert fiir EFH/ZFH im Stadtbezirk IV ...........ccooovvoiieiieieeenn,

Anpassung an die Marktlage

Die v.g. Ausgangsdaten des Grundstiicksmarktberichtes 2023 resultieren aus Verkéu-

fen der letzten 3 Jahre (2020-2022), der Durchschnitt liegt in der Jahresmitte 2021.

Im Grundstiicksmarktbericht Essen 2023 (Seite 42) ist die durchschnittliche Preis-
entwicklung flir Ein- und Zweifamilienhduser dokumentiert, fiir die Jahre 2020 —

2022 ergeben sich folgende Indexwerte:

2020 =159
2021 =182
2022 =201

Die Veranderung 2021/2022 betrdgt somit:
201 /182 =1,1044 % 0der Id. ...cceceverierieirinieeeeneeeee e =+ 10,0 %

Ferner ist die Verdnderung von Jahresmitte 2022 zum Bewertungs-
stichtag zu beriicksichtigen, diese wird aufgrund der stark verén-
derten Marktlage (gestiegene Hypothekenzinsen, hohe Inflation)

mit einem Abschlag von 5,0 % beurteilt...........cccoceevenininiieniininieens = - 50%
+ 50%

Zusammenfassend erfolgt eine Anpassung von +5,0 % von 2.538,- €/m?............ccu......

Abweichungen gegeniiber dem statistischen Durchschnitts-Ausgangswert werden
bei dem Bewertungsobjekt wie folgt beriicksichtigt:

- 7,5%  Abschlag fiir Lageunterschied innerhalb des Bezirkes VII: im Ortsteil

Kray allgemein niedrigeres Preisniveau ggii. dem Durchschnitt im Bezirk

+ 0,0 %  Zu-/Abschlag fiir Lageunterschied innerhalb des Stadtgebietes - entfillt,

durchschnittliche Lage ohne besondere Vor- oder Nachteile

- 2,5%  Abschlag wegen tatsdchlichem Baujahr 1957 ggii. 1966 im Durch-

schnitt der Vergleichsfille

- 1,5%  Abschlag wegen Grofie des Hauses — mit rd. 121 m? gering iiber dem

Durchschnitt der Vergleichsfélle mit 114 m?

- 5,0%  Abschlag fiir Zuschnittsnachteile: 2 Kleinwohnungen der Bauzeit 1957

mit nicht mehr zeitgeméBer Grundrisssituation

+ 0,0 %  sonstige Zu- oder Abschlége - entfillt

16,5 %  Abschlag vom statistischen Durchschnitts-/Ausgangswert

in Hohe von 2.665,- €/M2...............ooooiiiiiieeee e

objektbezogener Wert nach Kaufpreisanalyse...................cccooiiiniiiiniiiniienieceee,

+

2.538,- €/m’

127,- €/m?

2.665,- €/m?

440,- €/m?

2.225,- €/m?
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Somit ergibt sich folgende abschlieende Vergleichsrechnung:

Wert nach Kaufpreisanalyse:  2.225- €/m? x 121,52 m2...cccccocvvinieneninieien, = 270.382,- €

Abschlag wegen Miingeln/Schiiden:

Minderwert fiir Mdngel/Schéiden gemil3 Ableitung in Abschnitt 9.5 (Zeitwert incl.

technische Wertminderung) = 22.000,- €

Da auch bei den Vergleichspreisen der vorliegenden Preisanalyse altersbedingte

Mingel und Schéden bestehen, wird eine theoretische Abschreibung von max. 50 %

beriicksichtigt.

Bereinigt um technische Wertminderung:

lineare Abschreibung: unterstellt = 50%

daraus ergibt sich der Korrekturfaktor = 0,50

Neubau-/Herstellungsosten = 22.000,- €/ 0,50 ..ot = - 44.000,- €

Risikoabschlag wegen deutlich erkennbarer Schieflage des Hauses

gem. Ableitung in AbSChNItt 9.5 ....oooiiiiiiiiiiiee s = 4.500,- €

Sonstige Zu-/Abschlige

Minderwert fiir Raumkosten gem. Abschnitt 9.5........c.cccueviiiiiiieiiiiiiceceee e = 3.000.- €

Wert der Immobilie nach dem Vergleichswertverfahren ....................................... = 218.882,- €
oder rd. 219.000.- €

/r
¥

Dipl.-Ing. Manfred Miiller * Von der IHK Nord Westfalen dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir Grundstiicks bewertung



11.0

Wertgutachten Achternbergstr. 27, 45309 Essen-Kray Seite 30

VERKEHRSWERT

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.

Aus der Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB ergibt sich, dass dieser nicht unbedingt mit einem
Verkaufspreis gleichzusetzen ist. Im Gegensatz zum Verkehrswert spielen beim Verkaufspreis personliche Ver-
hiltnisse, Interessen oder auch ungewohnliche/personliche Verhiltnisse eine Rolle, die nur die jeweiligen Ver-
tragspartner und deren individuelle Werteinschédtzung betreffen, die fiir die Verkehrswertfindung aber unerheb-
lich sind. Der Verkehrswert ist per Definition ein Durchschnittspreis, der im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr
.,am wahrscheinlichsten* zu erzielen ist.

ERTRAGSWERT gemifl Abschnitt 9.5

220.000,- €

VERGLEICHSWERT gemiif} Abschnitt 10.6 219.000,- €

Der abschlieBende Verkehrswert liegt zwischen dem marktkonformen Ertragswert und dem aufgrund der
Marktlage Vergleichswert unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Merkmale, die Abweichung zwischen
den Werten liegt im Bereich der Schitzungsungenauigkeit. Der arithmetische Mittelwert aus beiden Werten
betrigt 219.500,- €, aufgerundet wird der abschlieBende Verkehrswert mit 220.000,- € festgestellt.

Der aus Normalherstellungskosten (NHK 2010) abzuleitende Sachwert hat bei der Wertbeurteilung von Eigen-
tumswohnungen im gewohnlichen Geschéftsverkehr erfahrungsgemél keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
Eine Sachwertermittlung ist in diesem Falls somit nicht zweckdienlich und entfillt.

Unter Beriicksichtigung aller festgestellten wertbeeinflussenden Umsténde, insbesondere der Lage-, Zustands-
merkmale des Grundstiicks und des Immobilienmarktes am Bewertungsstichtag schitze ich den unbelasteten
Verkehrswert (d.h. ohne Belastungen in Abteilung II und III des Grundbuches) des Zweifamilienhausgrund-
stiicks "Achternbergstr. 27 in 45309 Essen-Kray am Bewertungsstichtag 13. Dezember 2023 im gewdhn-
lichen Geschiftsverkehr auf:

‘ 220.000,- € I

(in Worten: --zweihundertzwanzigtausend -- Euro)
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Dieses Gutachten besteht aus den Seiten 1 bis 31 zzgl. Anlagen und wird auftragsgeméal in 4-facher Ausferti-
gung erstellt, auerdem 1 Ausfertigung fiir die Sachverstindigenakte.

Die Erstattung erfolgt nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch und in Ubereinstimmung mit der
Bewertungslehre und den Grundsitzen der Verordnung iiber die Ermittlung von Verkehrswerten von Grund-
stiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung).

Dorsten, den 25. Januar 2024

(Dipl.-Ing. M. Miiller )

- Offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstindiger -

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber zum Zwecke der Zwangsversteigerung be-
stimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstindigen gestattet.
Die Weitergabe des Gutachtens oder Ausziige des Gutachtens oder der PDF-Version des Gutachtens als Information fiir Bietin-
teressenten darf nur mit dem Zusatz erfolgen, dass eine weitergehende Verwertung des Gutachtens (u.a. zu Beleihungszwecken,
zum Weiterverkauf) nicht gestattet ist, insofern auch keine Haftungsanspriiche abgeleitet werden konnen.
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Anlage 3

zum Wertgutachten ,,Achternbergstr. 27%, 45309 Essen-Kray

Katasterkarte 1 : 1.000




Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster

Lindenallee 10
45127 Essen

Flurstick: 179 Stadtgrundkarte 1:1000

Flur: 1
Gemarkung: Kray
Achternbergstr. 27, Essen

Erstellt: 15.08.2023
Zeichen: El 2023-2544
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Anlage 4

zum Wertgutachten ,,Achternbergstr. 27, 45309 Essen-Kray

Grundriss-/Schnittzeichnungen (Fotografien aus der Bauakte der Stadt Essen)

Kellergeschoss




Erd-/Obergeschoss




Dachgeschoss

Schnitt




Garage
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Anlage 5.1
zum Wertgutachten ,,Achternbergstr. 27, 45309 Essen-Kray

Lichtbilddokumentation - Aufnahmen vom 13.12.2023

Bild 1 Vorderansicht Hauserreihe Bild 2 Vorder-/Seitenansicht
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Bild 3 Vorderansicht / Hauseingang Bild 4 Garage

Bild 5 Riickwirtige Ansicht Garage Bild 6 riickwértige Ansicht



Anlage 5.2

Bild 7 Terrassenbereich Bild 8 wie vor

Bild 9 Gartenansicht Bild 10 Innenansicht Garage

Bild 11 wie vor Bild 12 wie vor

Dem Sachverstindigen liegt keine Genehmigung zur Verdffentlichung der Innenfotografien des Hauses vor.



