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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 16.09.2022, Ge-
schiftsnr. 185 K 021/18:

,In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundstiicks

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Heisingen Blatt 111

Lfd. Nr. 1 BV: Gemarkung Heisingen, Flur 2, Flurstiick 121, Hof- und Ge-
baudefliche, Elsafstr. 24, Grofe: 7,72 a,

Eigentiimer: xxx,

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

Weiterer Auszug aus dem Gerichtsbeschluss:

XXXXXXXXXXXXXX
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XXXXXXXXXXXXX

Anmerkung:

Es wird das in 2019 erstellte Gutachten des Dipl.-Ing. Jochen Orb fiir dasselbe Objekt
in Teilbereichen herangezogen. Vor allem betreffend der Ausstattung und des Zu-

standes des Gebdudes hat sich nach Aussage des Eigentiimers keine Verédnderung er-
geben.
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B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behdrden:

1.1  Auskunft des Amtes fiir StraBenbau und Verkehrstechnik der Stadt Essen aus
Verkehrswertgutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb.

1.2 Auskunft des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung zwecks Baulasten
aus Verkehrswertgutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb.

1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und Ka-
tasteramtes Stadt Essen aus Verkehrswertgutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb.

1.4  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.5  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Heisingen
Blatt 111 vom 19.09.2022.

1.6  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2022.

1.7  Internetauskunft Stadt Essen zum aktuellen planungsrechtlichen Zustand sowie
Auskunft aus Verkehrswertgutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb.

1.8  Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.9  Verkehrswertgutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb vom 20.08.2019.

1.10 Hausakte der Stadt Essen des Objekts.

1.11  Vom Eigentiimer wurde ein Gutachten 05.07.2022 xxx zur Verfligung gestellt.

2. Durchgefiihrter Ortstermin:
2.1  Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 09.12.2022.
Teilnehmer:
xxx, Eigentiimer
Frau Dipl.-Ing. E. Ho6ffmann-Dodel, Sachverstiandige
Herr Dipl.-Ing. 1. Heppner, Sachverstidndiger, Biiro Hoffmann-Dodel
Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt besichtigt werden.
2.2 Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage an dem Ortstermin.

3. Eigentlimer: xxx.

4. Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 09.12.2022, festgelegt.

5. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 63 Seiten. Hierin sind 8 Anlagen
mit 8 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 9 Ausfertigungen erstellt,
davon eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version
und eine Auslageversion.
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséichliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590.000 Einwohner).
Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt
im Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der
Oberzentren des Landes und zdhlt zu den gréf3ten
deutschen Stidten. Sie ist ein bedeutender Indust-
riestandort und Sitz wichtiger GrofSunternehmen.
Nach dem massiven Riickgang der Schwerindustrie
in den vergangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt
im Zuge des Strukturwandels einen starken Dienst-
leistungssektor entwickelt. Essen ist seit 1958 ro-
misch-katholischer Bischofssitz und seit 1972 Uni-
versititsstadt.
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Quelle: wikipedia.de

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, wel-
che wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt
sind. Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist
das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen
den dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e:

den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits
und dem durch ausgedehnte Griinflachen und eher
kleinrdaumige Bebauung geprégten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dufert sich in einem
deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

Essen Heisingen.

Heisingen gehort zu den siidlichen Stadtteilen Essens
und hat rund 13.000 Einwohner. Durch die attraktive
Wohnlage auf der Ruhrhalbinsel besitzt Heisingen
einen sehr hohen Naherholungswert.

Durch seine abgeschiedene Lage sind Arbeits- und
speziell Einkaufsmoglichkeiten besser in den umlie-
genden Zentren zu finden.

Die Entfernung von den zu bewertenden Grundstii-
cken bis zum Stadtkern, bzw. Hauptbahnhot von Es-
sen betrdgt ca. 7 km. Bis zum Stadtteilzentrum
Heisingen sind es ca. 1,2 km.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt in ca. 2
km Entfernung an der Auffahrt Essen-Heisingen zur
A 44 bzw. in 5 km an der Auffahrt Essen-
Bergerhausen zur A 52.

Lageklasse 5 gemall Anlage des Mietspiegels der
Stadt Essen (= Faktor 1,15). Sehr gute, bevorzugte
Wohnlage.

Geschifte des tiglichen Bedarfs sind im Stadtteil-
zentrum von Heisingen vorhanden.

Das zu bewertende Grundstiick Flurstiick 121 wurde
mit einem freistehenden 2-geschossigen Einfamilien-
wohnhaus bebaut.

Die nidhere Umgebung ist gepriagt durch freistehende 1-
bis 2-geschossige Wohnhiuser; meist auf grof3eren
Grundstiicken und teilweise mit Villencharakter.

Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks im Stadtzentrum von Essen-

Heisingen eingefiigt.
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Grundstiick
eingefiigt (aus Gutachten Orb):
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Flurstiick 121 (mit einem Einfamilienwohnhaus und Garage bebaut)

Lange der Stralenfront:
Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Topografie:

Grundstiickszuschnitt:

1.3 ErschlieBungszustand
Strafenart:

Stra3enausbau:

Ca. 16,00 m.

Ca. 16,00 m.

Ca. 48,00 m.

772 m>.
Uberwiegend eben.

Rechteckig bis trapezformig.

Offentliche StraBe.

Siehe Auszug aus Gutachten Orb:

Die ElsaBstrale ist eine zweispurige, asphaltierte und wenig frequen-
tierte Nebenstralle zur ErschlieBung der Anliegergrundstiicke, mit we-
nigen Pkw-Steliplatzen am Stralenrand, Gehsteigen und Beleuch-

tung.

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Die ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitrage nach dem KAG NW fiir
die Anliegerfront zur ElsaBBstra3e 24 sind getilgt.
Stralenbauliche Mallnahmen, die eine Beitrags-
pflicht gemaB §8 KAG des Kommunalabgabengeset-
zes NW auslosen, liegen derzeit im Sachgebiet nicht
als Meldung vor.

Das schlief3t keine in der Zukunft entstehenden mog-
lichen Kosten aus.

Kanalanschluss, Frischwasser, Strom, Telefon,
Gas.
Siehe auch Auszug aus Gutachten Orb:

Versorgungsleitungen fiir Strom, Bewéasserung, Entwésserung tiber
offentliche Kanalisation, Gas und Telefon sind unterirdisch in der
Strale vorhanden und angeschlossen. Der TV-Anschluss erfolgt Giber
Sat.-Antenne.



EvA HOFFMANN-DODEL 185K 021/18 paum 09.01.2023 Bl 11

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Altlasten /
Bodenbeschaffenheit:

Bei der zu bewertenden Bebauung auf Flurstiick 121
handelt es sich um ein freistehendes Einfamilien-
wohnhaus. Siehe auch Auszug aus Gutachten Orb:

Das Grundstlck wird von der Strae nahezu ebenerdig (iber den Geh-
steig erschlossen.

Der Hauseingang befindet sich rechts im Geb&ude an der Stralen-
seite und ist um mehrere Stufen nach oben versetzt.

Der Garten wird entlang der nordéstlichen Grundsticksgrenze — zu-
nachst mit mehreren Stufen nach unten und anschlieRend mit mehre-
ren Stufen nach oben -, von der Terrasse im Erdgeschoss mit mehre-
ren Stufen nach unten und von der Terrasse im Keller mit mehreren
Stufen nach oben - begangen. Zusétzlich besteht ein Gartenzugang
von der Pkw-Garage.

Die Pkw-Garage befindet sich im westlichen Grundstiicksbereich, ne-
ben dem Wohnhaus, und wird von der StraBe ebenerdig (iber den
Gehsteig sowie die gepflasterte Garagenvorflache befahren. Die Ga-
ragenvorflache kann als zusatzlicher Pkw-Stellplatz genutzt werden.

Siehe Auszug aus dem Gutachten Orb:

1.9 Altlasten

Das Objekt wurde besichtigt und es gab keine Anzeichen von Beson-
derheiten, wobei ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass keine
Untersuchungen irgendeiner Art — z.B. chemischer oder physikali-
scher Art — vorgenommen wurden.

Das Grundstuck ist picht im Altlastenkataster der Stadtverwaltung Es-
sen erfasst (siehe Anlage zum Gutachten).

Durch die standige Fortschreibung und Weiterentwicklung umweltre-
levanter Daten und dem damit verbundenen Erkenntniszuwachs sind
jedoch neue Erkenntnisse tiber unvorhersehbare Belastungssituatio-
nen zu einem spateren Zeitpunkt nie ganz auszuschliefen. Neue Er-
kenntnisse konnen Kosten fir Entsorgungen und SondermaBnahmen
zur Folge haben.

'_G;Ieicher Sachverhalt gilt fur Belastungen im Geb3ude. Belastungen
im Gebdude sind nicht bekannt. Tierische oder pflanzliche Schadlinge
sind nicht bekannt.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen
angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden unge-
storte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.
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1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung
Abteilung III:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Bergbau:

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitit):

In Abteilung I1 des Grundbuches von Heisingen Blatt
111 besteht, abgesehen von dem Zwangsversteige-
rungsvermerk, keine Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gut-
achten nicht berticksichtigt.

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

Im Baulastenverzeichnis von Essen bestehen zu
Lasten des Grundstiicks kein Eintragungen.

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick {iber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Justitia“ und ei-
nem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigen-
tiimerin der Bergbauberechtigung ist die RAG Akti-
engesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung sie-
he in der Anlage.

Anmerkung:

In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass die
vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten keine
Gefahrdung auf das Gebdude darstellen und dass
keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzu-
nehmen ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch
nur durch einen Sachverstindigen fiir Bergschiden
geklart werden.

Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Baureifes Land.
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Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb

Bebauungsplan: eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im
Sinne des §34 Baugesetzbuch (BauGB). Gem. §34
BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hiltnisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf
nicht beeintrichtigt werden.

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-

fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-

gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich

war gepriift (siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. im Folgenden). Bei

dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anla-

gen vorausgesetzt.

2. Gebiudebeschreibung

Art des Gebaudes: 2-geschossiges freistehendes Einfamilienwohnhaus
mit nicht ausgebautem Satteldach. Voll unterkellert,
KG teilausgebaut. Massiver Mauerwerksbau. Einge-
schossiger riickwértiger Anbau sowie ein zweigeschos-
siger Wintergartenanbau (KG und EG als Luftraum).

Im Bauwich angebaute Garage.
Baujahr: Baujahr urspriinglich ca. 1959 geméal3 Bauakte.

Bauschein Nr. 65-2-70242/58 vom 21.10.1958, das
Einfamilienhaus zu errichten.

Bauschein Nr. 65-4-983/58, ,.fiir den Neubau des
Wohnhauses eine Hausentwisserungsanlage* vom
14.10.1958.

Rohbauabnahme am 16.01.1959.
Gebrauchsabnahme am 26.08.1959.

Bauantrag zum Anbau eines Wintergartens sowie
Aufstellung einer Garage vom 03.09.2009.
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2.1 Fotoreportage

AulBlerdem Aufbau ein WDV'S mit Kratzputz, Holz-

Datum 09.01.2023  Blatt

14

fenster und —tiiren, Erneuerung der Heizung mit Gas-

brennwertgerit, sowie Dachterrasse auf dem Anbau.

Beantragt wurde auflerdem eine Rampe im Zugangs-

bereich, die jedoch nicht realisiert wurde.
Genehmigt durch Bauschein Nr. 61-5-2-06482-2009

vom 26.10.2009.

Fiir die geringe lichte Raumhohe im Keller wurde

eine Abweichung zugelassen mit Bescheid vom
26.10.20009.
Bauzustandsbesichtigung Fertigstellung am

25.08.2014. ,,Das Vorhaben darf in Benutzung ge-
nommen werden.*

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf das zu bewertende Ob-
jekt Elsafistrafe 24 in Essen-
Heisingen. Es handelt sich um
ein freistehendes 2-geschossiges
Einfamilienwohnhaus mit nicht

. ausgebautem Dachgeschoss. Das

Gebidude wurde ca. 1959 in Mas-

i sivbauweise erstellt und ab 2009
" bis 2014 umfassend saniert.

Zur Strafle hin gibt es eine hohe

¥ Hecke. Links und rechts der He-

cke gelangt man auf das Grund-
stiick.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Eingangsfassade
und die rechte Giebelseite. Uber
zwei Steigungen erreicht man das
Erdgeschoss. Die Fassade wurde

¥+ mit einem Wiarmediammverbund-

system ausgestattet. Im rechten

f Bauwich wurde eine Garage an-

gebaut.
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Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Per-
sonlichkeitsschutzes entfernt

Datum 09.01.2023  Blatt

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade. An
der rechten Seite gibt es einen
eingeschossigen ~ Anbau  mit
Flachdach mit Dachiiberstand.
Vor dem Anbau wurde eine Ter-
rasse vorgelagert. Von der Ter-
rasse aus gelangt man iiber eine
Treppenanlage in den Garten.
Links daneben der neue Winter-
gartenanbau, dem ebenfalls eine
Terrasse vorgelagert wurde, siche
néchstes Bild.

Bild 04

Ausschnitt Riickfassade

Blick auf den zweigeschossigen
Wintergartenanbau, dem im Kel-
lergeschoss eine Terrasse vorge-
lagert wurde. Auch hier gelangt
man iiber eine Treppenanlage in
den Garten. Im Erdgeschoss um-
fasst der Wintergarten einen
Luftraum, siehe auch Bild 12.

Bild 05

Ubersichtsbild Garten

Blick in den Garten. Die AuB3en-
anlagen zeigen sich sehr gepflegt
mit Kiesstreifen, Beeten, Strau-
chern, Umziunung und einem
kleinen Holzgartenh&uschen.
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Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Per-
sonlichkeitsschutzes entfernt

Datum 09.01.2023  Blatt

Bild 06

Ubersichtsbild

Auf dem riickwirtigen Anbau
wurde eine aufgestinderte Ter-
rasse mit Bankirai-Holzbelag
angelegt. Es fehlt eine Absturzsi-
cherung. Das Flachdach ist mit
Bitumenbahnen eingedichtet,
Rinne aus Zink.

Bild 07

Erdgeschoss, Diele

Blick auf die Hauseingangstiire
von der Eingangsdiele aus. Die
Tiire links flihrt in das Gast-WC.
Rechts beginnt die Treppe zum
Obergeschoss. Die Boden wur-
den mit Echtholzparkett ausge-
stattet, die Wéande mit Feinputz.

Bild 08

Erdgeschoss, WC

Blick in das Gast-WC. Ausstat-
tung mit WC und Waschbecken
und Fenster.

16
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Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Per-
sonlichkeitsschutzes entfernt

Datum 09.01.2023 Blatt

Bild 09

Erdgeschoss, Diele

Blick auf die Treppe in das
Obergeschoss. Es handelt sich
um eine massive Treppe mit
Echtholzbeldgen. Die rechte Tiire
fiihrt in einen kleinen Zwischen-
flur, {iber den man links runter in
das Kellergeschoss gelangt. Wei-
ter geradeaus Zugang zur offen
gestalteten Kiiche.

Bild 10

Erdgeschoss

Blick zuriick von der Kiiche aus
in rechts den kleinen Zwischen-
flur sowie links in den offenen
Wohn- und Essbereich. Im
Wohn- und Essbereich wurden
die alten Stidbchenparkettbeldge
aufbereitet. Sdmtliche Wiénde
und Decken mit Feinputz, De-
cken tlw. mit integrierten Be-
leuchtungskorpern.

Bild 11

Erdgeschoss

Blick in die groBziigige Kiiche
mit Insel. Die hochwertige Kiiche
ist ca. 12 Jahre alt und befindet
sich in einem sehr guten Zustand.
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sonlichkeitsschutzes entfernt
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Bild 12

Erdgeschoss

Blick in den Wohnbereich rechts,
der sich zum Wintergarten hin
erstreckt. Zum Luftraum des
Wintergartens wurde eine Ab-
sturzsicherung aus Echtglasele-
menten gesetzt. Ein mobiler
Raumteiler gliedert die beiden
sonst offenen Raumbereiche.

Im Hintergrund links gibt es eine
Glastiir, die auf die riickwértige
Terrasse fiihrt.

Bild 13

Kellergeschoss, Treppenraum
Blick auf die Kellertreppe. Es
handelt sich um eine massive
Stahlbetontreppe mit Anstrich.
Gelédnder in Stahl als Harfe aus-
gefiihrt. Der Kellerflur ist mit
Estrich und Anstrich ausgestattet.

Bild 14

Kellergeschoss, Heizungsraum
Blick auf die Heizung, Brenn-
wertgerdt incl. Warmwasserbe-
reitung, Medium Gas. Diese
wurde ebenfalls vor ca. 10 Jahren
erneuert, wie auch samtliche
Rohrleitungen und die gesamte
Elektrik.
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Bild 15

Kellergeschoss, Raum zum
Garten

Blick in Richtung Wintergarten.
Um eine grofziigige offene
Raumgestaltung zu erreichen,
wurden Winde entfernt und tlw.
Stahlunterziige eingebracht.

Vom Wintergarten aus gelangt
man auf die Terrasse und weiter
in den Garten.

Die lichte Raumhohe ist mit ca.
2,12m sehr niedrig.

Bild 16

Kellergeschoss, Wintergarten
Blick vom Kellerniveau nach
oben auf das Geldnder zum
Wohnraum im Erdgeschoss. Eine
weitere Offnung oben rechts
zeigt in den zweiten Wohn-
Essbereich.

Bild 17

Kellergeschoss, Badezimmer
Blick in das Duschbad. Ausstat-
tung mit Dusche, Waschbecken
und Toilette in Standardausfiih-
rung.
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Bild 18

Obergeschoss, Flur

Blick in den Flur mit der Treppe
zum Erdgeschoss. Bodenbelag in
Echtholz. Von dem Flur aus wer-
den 2 Béder sowie 3 Schlafzim-
mer begangen.

Bild 19

Obergeschoss, Bad 1

Das Bad ist zweigeteilt mit
Waschbecken und Dusche im
vorderen Bereich und WC hinter
der Tiire. Handtuchhalterheiz-
korper. Bodenbelag mit groBfor-
matigen Keramikplattenbeldgen.
Dusche mit Echtglasabtrennung.

Bild 20

Obergeschoss, Bad 2

Das zweite Bad hat einen Wasch-
tisch, WC Korper, Dusche und
Badwanne (gegeniiber, nicht im
Bild). Die Sanitérobjekte sind
hochwertig, Walk-In Dusch mit
Echglasabtrennung. An der ab-
gehiangten Decke gibt es inte-
grierte Beleuchtungskorper.
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Die nachfolgenden Bilder wurden aus Griinden des Per-  Bild 21
sonlichkeitsschutzes entfernt Obergeschoss

Blick in ein Schlafzimmer im
Obergeschoss. Die Fenster haben
eine niedrige Briistungshéhe und
wurden komplett in den Umbau-
jahren erneuert. Bodenbelag mit
Teppich, Winde mit Feinputz
und Anstrich.

Bild 22

Obergeschoss

Blick in ein zweites Schlafzim-
mer, Ausstattung wie vor. Von
diesem Zimmer aus gelangt man
iiber die rechte Fenstertlire auf
die Terrasse auf dem riickwérti-
gen Anbau, siche Bild 8.

2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebédude
und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurden nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie {iber gesundheitsschédi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch
Setzungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage tiber ggf. vorhandene Ho-

henunterschiede gemacht werden.

Es wird das in 2019 erstellte Verkehrswertgutachen des Dipl.-Ing. Jochen Orb fiir
dasselbe Objekt zur Arbeitserleichterung herangezogen. Nach Aussage des Eigentii-
mers sind seit dem Gutachten keine wesentlichen Ausstattungsdnderungen vorge-

nommen worden.

Riumliche Aufteilung (siehe auch Planunterlagen im Anhang):

StralRenseite ist Nordwestseite und Gartenseite ist Siidostseite.

Keller (ausgebauter Bereich): Der Wohnraum ist zur Siidost- sowie

Nordostseite und das Bad sowie der Schrankraum sind zur Nordost-
seite ausgerichtet. Die Terrasse ist zur Sldostseite ausgerichtet. Der
Keller ragt teilweise aus dem Erdreich und es besteht eine zusatzliche
Abgrabung, durch die eine natiirliche Belichtung des Wohnraums er-
mdglicht wird — allerdings durch die Abgrabung etwas in das Erdreich
nach unten versetzt und eingeschrankt.

Erdgeschoss: Der Hauseingang ist zur Nordwestseite, die Diele ist zur
Nordwest- sowie Stidwestseite, das Gaste-WC ist zur Stidwestseite,
die Klche ist zur Nordwest- sowie Nordostseite, der Wohnraum ist zur
Sldost- sowie Nordostseite und die Terrasse ist zur Stiidostseite aus-
gerichtet.

quch das leichte Gefalle des Grundstiicks zur Stidostseite — Garten-
seite — wirkt das Erdgeschoss mit der Terrasse etwas herrschaftlich
erhaben.

Obergeschoss: Ein Bad ist zur Stidwestseite, das zweite Bad ist zur
Sudwest- sowie Nordwestseite, der Flur ist zur Nordwestseite, ein Kin-
derzimmer ist zur Nordwest- sowie Nordostseite und das zweite Kin-
derzimmer sowie der Schlafraum sind zur Stidostseite ausgerichtet.

Allgemein:
Die Ausrichtung des Grundstlicks, der Wohnraume, der Terrassen,

des Gartens, eines Kinderzimmers und des Schlafraums zu der hellen
Sudostseite ist gut.

Insgesamt gute Belichtung und Beliftung.

Blatt
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An der Gebauderiickseite, links, ist das Erdreich vor dem Keller abge-
graben. Durch die Abgrabung ist der Keller in diesem Bereich ebener-
dig und es besteht ein zweigeschossiger, verglaster Wintergarten —im
Keller und im Erdgeschoss. Im Keller ist der Wintergarten Teil des
Wohnraums. Im Erdgeschoss handelt es sich um einen nicht begeh-
baren Luftraum — angrenzend an den Wohnraum, der eine Sichtver-
bindung auf einen Teil des Wohnraums im Keller und die untere Ter-
rasse — vor dem Wintergarten ermdglicht. Im Erdgeschoss entsteht
eine Galerie.

Im Erd- und Obergeschoss sind die Raumhdhen mit ca. 2,5 m durch-
schnittlich. In dem ausgebauten Kellerbereich besteht eine etwas un-
terdurchschnittliche Raumhohe von ca. 2,25 m. In dem nicht ausge-
bauten Dachgeschoss besteht unterhalb der Kehlbalken eine sehr ge-
ringe Deckenhdhe von ca. 2 m. Die Nutzbarkeit des Dachgeschosses
ist dadurch stark eingeschrankt. Ein wohnlicher Ausbau ist nicht mog-
lich.

An der rechten Giebelseite ist eine schmale Pkw-Fertigteilgarage mit
Flachdach angebaut. Die Pkw-Garage ist mit einer Breite von ca.
2,60 m und einer Tiefe von ca. 5,60 m (Innenmafe) sehr schmal und
fur das Abstellen groler Pkw nicht geeignet.

Nutzung

Keller: Treppenhaus / Flur, Kellerraum, Waschraum, Heizungsraum,
Hausanschliusse; Wohnraum, Bad, Schrankraum, Terrasse mit Gar-
tenzugang

Erdgeschoss: Hauseingang mit Diele; Wohn-/ Essraum, Kiiche,
Géaste-WC; Terrasse mit Gartenzugang, Garten, Vorgarten; Pkw-Ga-
rage

Obergeschoss: Flur, Schlafraum, 2 Kinderzimmer, 2 Bader

Dachgeschoss: Einschubtreppe, nicht ausgebauter Speicher

Grundrisse und innere Erschliefung

(Siehe auch die Grundrisse in den Anlagen zum Gutachten.)

Keller: Von der Treppe mit dem angrenzenden Flur betrachtet, befin-
den sich der Kellerraum links, der Wohnraum geradeaus und der
Waschraum mit dem angrenzenden Heizungsraum rechts. Von dem
Wohnraum werden das Bad sowie der Schrankraum nach schrég links
und die Terrasse nach schrag rechts begangen. Ein Teilbereich des
Wohnraums — Wintergarten — ist nach oben zum dem Wohnraum im
Erdgeschoss gedffnet. Der Kellerflur — als Zugang des ausgebauten
Bereichs — ist nicht zu wohnlichen Zwecken ausgebaut.

Blatt
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Erdgeschoss: Von dem Hauseingang mit der angrenzenden Diele be-
trachtet, befinden sich die Treppen sowie die Kiiche links, der Wohn-/
Essraum geradeaus und das Géaste-WC rechts um die Ecke. Die K-
che und der Wohn-/ Essraum sind mit einem grof3en Wanddurchbruch
verbunden. Die Terrasse ist dem Wohn-/ Essraum zugeordnet.

Die vertikale ErschlieBung des Obergeschosses und des Kellers er-
folgt in der Diele mit zweilaufigen, massiven Treppen.

Obergeschoss: Von der Treppe mit dem angrenzenden Flur betrach-
tet, befinden sich ein Kinderzimmer links, das zweite Kinderzimmer

geradeaus, der Schlafraum schrdg rechts, ein Bad rechts und das
zweite Bad rechts um die Ecke.

Allgemein:

Die Wohnflache und die RaumgréRen sind sehr groRziigig.

Es besteht eine typische Trennung des 6ffentlichen Bereichs, mit dem
Wohn-/ Essraum, der Kiiche und dem Géste-WC im Erdgeschoss, von
dem privaten Bereich, mit den Schlafraumen und den Badern, im
Obergeschoss.

Die zentralen ErschlieBungsbereiche, der zusatzliche Wohnbereich
inkl. Bad im Keller, die rdumliche Verbindung von Wohn-/ Essraum
und Kiiche sowie der groRflachig verglaste Wintergarten sind gut.
Der fehlende, wohnliche Ausbau des Kellerflurs ist etwas nachteilig.

Insgesamt handelt es sich um einen guten Grundriss.

Rohbau und Ausbau:
Griindung

Fundamente unbekannter Art; vermutlich Stahibetonfundamente.

Konstruktion

Massive Bauweise mit Massivdecken.

Dacher / Abdichtungen

Satteldach mit Ziegeleindeckung, keine Warmedammung.

Fassadengestaltung

Weil} gestrichener Putz mit Warmedammung, an der Gebauderlck-
seite teilweise grofl¥flachige Verglasung / Wintergarten.

Blatt
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Geschosstreppen

Treppe zum Obergeschoss: Zweilaufige, massive Treppe mit Holzstu-
fen, verziertem, weiRem Stahlgelénder und goldfarbigem Handlauf.

Trgppe zum Keller: Zweilaufige, massive Treppe mit grauem Belag,
weilRem Stahlgelander und weiRem Stahlhandlauf.

FuBb6den
Wohn-/ Essraum mit Parkett, Diele, Kiiche, Gaste-WC und Flur mit
Dielen — wahrscheinlich Eiche, Wohnraum (Keller), Schlafraum und

Kinderzimmer mit beigem Teppichboden, Bader mit groBformatigen,
braunen Fliesen. -

Winde
WeiR bzw. farbig gestrichener Putz, Kiiche mit grauem Spritzschutz

Ub!er der Arbeitsplatte — wahrscheinlich Kunststein, Bader mit weif ge-
strichenem Putz und teilweise mit groRformatigen, braunen Fliesen.

Decken

Weil gestrichener Putz.

Fenster

Dunkle Holz- bzw. Alu-Fenster mit Isolierverglasung und Rollladen.

Tiren

Weie Holz-Kassetten-Tiren in Holzzargen.

Ergénzungen:

Blatt
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Rollladen nur zur Straf3e hin und zur linken Giebelseite. Die Rollladenkésten auf Putz

aufgesetzt. Fenster und Fenstertliren tlw. mit Innenstores.

Im Keller in den Lichtschiachten Kunststofffenster, in den Geschossen Holzfenster.

Hochsicherheitstiire als Eingangstiire.

Dachflachenfenster.

Durchgehende Sicherheits-Glasscheiben ca. Sm hoch im Wintergarten.
Innenfensterbénke in Holz gestrichen, auf3en Metall.
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Sanitdre Ausstattung

Bad (Keller): Emaillierte Stahldusche, wandhangendes Keramik-WC
mit nicht sichtbarem Embauspulkasten Keramik-Waschbecken; ver-
chromte Einhebelmischbatterien — an der Dusche mit Handbrause;
weille Sanitdrelemente.

Gaste-WC (Erdgeschoss): Wandhingendes Keramik-WC mit nicht
sichtbarem Einbauspiilkasten, Keramik-Handwaschbecken: ver-
chromte Einhebelmischbatterie; weie Sanitdrelemente.

Bad grol® (Obergeschoss): Emaillierte Stahlbadewanne, bodenglei-
che, geflieste Dusche, wandhangendes Keramik-WC mit nicht sicht-

barem Einbauspiilkasten, Keramik-Waschbecken im Waschtisch: ver-
chromte Einhebelmischbatterien — an der Badewanne und der Dusche
mit Handbrause: weile Sanitarelemente.

Bad klein (Obergeschoss): Bodengleiche, geflieste Dusche, wandhan-
gendes Keramik-WC mit nicht sichtbarem Einbauspiilkasten, Keramik-

Waschbecken; verchromte Einhebelmischbatterien — an der Dusche
mit Handbrause; weilte Sanitarelemente:

Elektroinstallation

Durchschnittliche bis gute und zeitgerecht modernisierte Ausslattung
mit Beleuchtungs- und Steckdosenanschliissen.

Heizung

Gas-Zentralheizung, meist mit Stahlflachheizkérpern und Thermostat-
ventilen; Bader und ausgebauter Kellerbereich mit FuRbodenheizung,

Bader zusatzlich mit Handtuchheizkérper, Wohn-/ Essraum zusétzlich
mit offenem Kamin.

Decken mit integrierten Beleuchtungskorpern in den Badern.

Hochwertige Sanitirausstattungen

FuBBbodenheizung in den Badern und tlw. im Keller.

3.4 Besonders zu berechnende Bauteile

Teilausbau Keller, Wintergarten, Terrassen, etc.

3.5 AuBenanlagen

Hausanschlusse, Einfriedung, Betonsteinpflaster, AuRentreppen,
Stitzmauer, Abgrabung, etc.
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Ergédnzungen: Sehr gepflegte Aulenanlagen mit gekiesten Fldchen, Beeten mit Rin-
den Mulch, Hecken, Bdumen, Strauchern. Gartenhaus (dltere Holzhiitte), AuBlenplatz
mit Grill, Wegeflachen mit dlteren Natursteinbeldgen bzw. Kunststeinbeldgen.
Grundstiick insgesamt eingezaunt mit Stahlgitterzaun. Terrasse mit Naturstein

3.6  Bewertung - Bausubstanz, Instandhaltung, Pflege

Die Bausubstanz und der bauliche Zustand sind durchschnittlich.
Der Instandhaltungs- und der Pflegezustand sind gut.

Das Gebaude wurde von 2009 bis 2014 umfangreich modernisiert
(Teilausbau Keller, Modernisierung der Bader, der Elektrik, der Hei-

zungsaniage, der Be- und Entwésserungsleitungen, Warmedammung
der Fassade, etc.).

Die Dacheindeckung ist alt und es besteht keine Warmedammung.
Im Wohn-/ Essraum weist der Parkettboden Gebrauchsspuren auf.

Die Verarbeitung ist teilweise nicht fachgerecht, z.B. bei dem Fassa-
denputz, der Eindichtung des Flachdachs, der Elektrik (teilweise) etc.

Wertrelevante Mange!l und / oder Schaden sind nicht bekannt.

Ein Abschlag fiir Instandhaltungs-/ Reparaturarbeiten wird nicht
angesetzt.

Der Dachboden war am Ortstermin nicht begehbar. Er wird iiber eine Auszugstreppe
begangen. Nach Aussage des Eigentiimers sind die Schriagflachen mit einer Folie
ausgestattet, jedoch nicht gedimmt.

Linke Giebelseite mit leichter Moosbildung.
Decke mit Blasenbildung, Feuchtigkeitsschaden im grof3en Bad.

Riickwértiger Anbau: Flachdach mit bitumindsen Bahnen eingedichtet und Rinnen
aus Zink. Aufgesetzte Holzterrasse aus Bankirai-Holz. Es fehlt eine Absturzsiche-
rung.

Stahltrager als Unterziige um groBziigige Raumoffnungen zu erhalten.

Besondere Einrichtungen: Einbaukiiche (ca. 12 Jahre alt, hochwertig), Kamin,
Alarmanlage.
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Vermietungszustand: Das Einfamilienhaus ist unvermietet und eigen ge-
nutzt.
Barrierefreiheit: Das Gebaude ist nicht barrierefrei begehbar.

Abschétzung der Restnutzungsdauer gemall Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vor-
sitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatséchliches Baujahr: 1959
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2022: 80 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer bei fiktiver Instandsetzung

und bereits durchgefiihrten Modernisierungen 53 Jahre
2.3 Massen und Flichen

Bruttogrundflichen:

Die Geschossflachenzahl- und Bruttogrundflichenberechnungen wurden dem Ver-
kehrswertgutachten des Dipl-Ing. Jochen Orb von 2019 entnommen und auf Plausibi-
litdt tiberpriift. Ein gesondertes Aufmal wurde nicht angefertigt.

Die Geschossflichenzahl (GFZ) und die Bruttogrundflidche (BGF)
werden wie folgt berechnet:

Geschossflichenzahl/ Bruttogrundfliche
GFZ BGF
m m Ansatz m* m*
in %
Keller
BGF 10.00 14,00 100,00 140,00
-5,20 1,79 100,00 9,3
GFZ 10,00 14,00 60,00 84,00
-5.20 1,79 60,00 -5,58
Erdgeschoss
BGF / GFZ 10,00 12,24 100,00 122,10 | 122,10
4,80 2,00 100,00 9,60 9,60
Obergeschoss
BGF / GFZ 1000 | | 1021 100.00 | 102,10 | 102,10
Dachgeschoss I !
BGF {1 | 10.00 | 10,21 100,00 { 10210
Bruttogrundfldche gerundet | 487
Goschosslldchan gerundet 312
Grundstiicksflache = 772
Geschossflichenzahl gerunget 0.4
GFZ: 0,4

BGF: 467 m?
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Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnfliachen wurden auf der Grundlage eines vor Ort erstellten Aufmales erstellt.

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie II.BV und WoFIV
ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter vom Gut-
achterausschuss Essen zu verwenden. Beziiglich der Wohnfldchenberechnung heifit es im
Grundstiicksmarktbericht Essen 2022: "Berechnung der Wohnflache gem. Wohnfldchenver-
ordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erlduterungen zum Mietspiegel fiir
nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundfldchen von Balkonen, Loggien, Dachgér-
ten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnfldche) sind in der Regel zu einem Viertel,

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

Erdgeschoss:

Diele: 4,22 %454 -0,45*1,44-0,44*1,75-0,37 * 0,32
-0,56 *0,52-0,57* 0,56 + 1,47 * 0,86 = 18,28 m?
WC: 1,05*%1,23 = + 1,29 m?
Kiiche: 3,43 %#495+236 *0,30 = + 17,69 m?
Wohnzimmer: 9,26 * 4,30 + 3,06 * 0,37 - 0,62 * 0,10 = + 40,89m?
Wohnzimmer: 4,04 *3,45+2,70 * 0,27 +2,60 * 0,27 = + 15,37m?
93,52 m?
Obergeschoss:
Diele: 4,97 *223-274*1,23+0,34*0,75= 7,97 m?
Bad 1: 1,97 * 1,74 - 0,48 * 0,75 - 0,42 * 0,74 + 1,29 * 0,15
+ 1,03 *0,95 = + 3,93 m?
Bad 2: 4,00 * 3,36 - 0,78 * 1,74 - 0,73 * 0,81 — 0,64 * 0,71 = + 11,04 m?
Zimmer: 421 *4,55= + 19,16 m?
Zimmer: 4,70 * 4,21 = + 19,79 m?
Zimmer: 3,45 *% 4,99 = +17,22 m?
79,11 m?

Kellergeschoss (nur ausgebaute Riume):

Anmerkung: die lichten Raumhdhen (auBer Bereich Wintergarten) betragen (vor Ort gemes-

sen) 2,10m bis 2,12m und sind damit sehr niedrig.

Zimmer: 3,21 *3,68 +4,22*%2,13+ 0,29 * 3,75+ 4,26 * 3,13
+0,43*347+1,79 %428 +147*0,28*2= + 45,20 m?

Duschbad: 1,56 * 2,07 = + 3,23 m?

Schrankraum: 1,58 * 1,82 +3,92 * 1,56 — 0,68 * 0,14 = + 8.90 m?

57,33 m?
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Wohnflache gesamt: 93,52 + 79,11 + 57,33 =

Anrechenbare Terrassenfldche*: 229,96 * 0,15 * 0,25 =

Wohnfliache gesamt:

* Tatsdchliche Terrassenfldchen:
KG: 3,80 * 4,27

EG: 545%231-1,17* 1,55 + 1,89 * 1,78/2

+1,782 * 3,14/2 =
OG: 4,50 * 2,80 =

Insgesamt:

Datum 09.01.2023 Blatt

229,96 m?

+ 8,62 m?
238,63 m?

rd. 239,00 m?

=16,23 m?

17,43 m?
12,60 m?

46,26 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

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

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr werden Ein-
familienhduser iberwiegend zur Eigennutzung erworben.
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Bei vorwiegend eigengenutzten, unvermieteten Hausern ist der Verkehrswert vorran-
gig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese tiblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebédude, der besonderen Betriebseinrich-
tungen und der baulichen Auflenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen. Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstdnde zu beriicksichtigen, ins-
besondere:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgroe, wenn Teilflachen selbstindig verwertbar
sind.

- Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrens-
ergebnisse durchgefiihrt werden sollten, wird sowohl eine Ertrags- als auch Sach-
wertermittlung im nachfolgenden Gutachten getitigt.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrenser-
gebnisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl Sach- als auch Ertragswer-
termittlung im nachfolgenden Gutachten getétigt.



EvA HOFFMANN-DODEL 185K 021/18 paum 09.01.2023  Blat 33

3.2 Bodenwertermittlung

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

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

chen.

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

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

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

| zonsier Boden-RicHT-Wer |

Abgisich mit benachibarten BRW
gleicher Mutzungsart
L

] Ausgangswernt I
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine

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

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17517 in Essen-Heisingen, ElsaB3straf3e
24, betrdgt zum Stichtag 01.01.2022: 630,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Nutzungsart = Wohnbaufléche.
ErschlieBungsbeitrags-

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

Grundstiickstiefe = 40m

3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 121

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

Aufgrund des Ableitungsmodells sollen die Bodenrichtwerte innerhalb der jeweili-
gen Nutzungsarten miteinander verglichen werden. Uber grofere Zisuren (z.B.
Hauptverkehrsstra3en, Bahnlinien) hinweg sowie mit anderen Nutzungsarten soll
ein Vergleich nicht erfolgen. Sonstige Lagekorrekturen sind modellfremd.

Die benachbarten Zonen liegen bei 530 bis 630 €/m?. Es ist keine Anpassung an die
Nachbarzonen notwendig, da das zu bewertende Grundstiick im mittleren Bereich
seiner Zone liegt. Als Basiswert wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 630 €/m?
ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2022 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 09.12.2022 anzupassen, wird
die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 4 Jahre berticksichtigt.
Diese betrug in der relevanten Zone rd. 7,75 %/Jahr. Daraus ergibt sich bezogen auf
den Bodenrichtwert vom 01.01.2022 zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2022 eine
Erhohung um 11/12 * 7,25 % =rd. 7,0 %.

Ausgehend vom Bodenrichtwert 01.01.2022 ergibt sich ein Bodenwert von:

1,07 * 630 €/m? = 674,10, rd. 674 €/m>
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Beriicksichtisung des Grundstiickszuschnittes:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich bei einer mittleren Tiefe von 48
m um ein Grundstiick mit Ubertiefe.

Die Tiefe des Richtwertgrundstiickes betragt 40 m.

In der Wertermittlungspraxis werden Ubertiefen dadurch beriicksichtigt, dass eine
Aufteilung in Vorder- und Hinterland vorgenommen wird, wobei das Hinterland ei-
nen deutlichen Wertabschlag zum Vorderlandwert erféhrt.

Aufteilung in Teilflaichen

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

Teilfliiche 1 mit Bebauung

Die Grundstiicksfliache bis zu einer Tiefe von 40 m wurde mit: 16m Breite * 40m =
640 m? ermittelt.

Teilfliiche 2: Hintere Grundstiicksfliche jenseits der 40 m

Die Restfliche des Grundstiicks wurde wie folgt ermittelt:

Gesamtgrofle 772 m?
Teilflache 1 - 640 m?
Teilflache 2 132 m?

Bei Grundstiicksfldchen, die jenseits einer Grundstiickstiefe von 40 m liegen, wird
gemif Grundstiicksmarktbericht eine Spanne zwischen 6 und 61 % des Bodenwertes
angegeben, wobei der Median mit 17 % des umgebenden Baulandwertes angegeben
wird bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgroe von 240 m? Es handelt sich dabei
um die so genannten hausnahen Gartenflachen. Aufgrund der kleineren Grofle wird
von einem Ansatz von 25 % ausgegangen.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird bei Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag der Bodenwert zum Wertermittlungs-
stichtag 09.12.2022 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Teilflache 1: 640 m? * 674 €/m? = 431.360,00 €
Teilflache 2: 132 m? * 674 €/m? * 0,25 = 22.242.,00 €
453.602,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 453.000,00 €
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Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen:
Im Bodenwert ist ausschlieflich der Baulandanteil enthalten,; sonstige Fldchen
werden dem marktangepassten Sachwert als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal zugeschlagen.

Bodenwert, Baulandanteil: rd. 431.000,00 €
Bodenwert, Nicht Bauland : rd. 22.000,00 €
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3.3. Sachwertermittlung

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

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

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

Modellkonformitiit (§ 10 ImmoWertV)

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

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

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2022:

., Zur Wahrung der Modellkonformitdt sind folgende Randbedingungen zu beachten.

a) Struktur des Sachwertverfahrens
Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswertgeminderten vorldu-
figen Sachwert (einschlieflich Bodenwert) anzuwenden. Besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 2 ImmoWertV sind noch
nicht beriicksichtigt.

b) Im Bodenwert ist ausschliefslich der Baulandanteil enthalten, sonstige Fldchen
werden dem marktangepassten Sachwert als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal zugeschlagen.

¢) Grundstiicksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt,
Topografie, Eckgrundstiick werden im Bodenwert beriicksichtigt. Sonstige
Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungsrecht, Wohnungsrecht, Niefbrauch) sind als

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.
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Die zur Sachwertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

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

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausfiihrungsstandards, Grof8e und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungs-
kosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Quali-
tatsstichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthal-
ten.

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebdude i1.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktio-
nale oder dsthetische Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-
lungen in der Mode einstellen.
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Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche
dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.
Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schétzen, da nur zer-
storungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbe-
gutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen
notwendig).

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird geméaf
Grundstiicksmarktbericht Essen 2022 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstindig geschétzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebdudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichba-
rer Gebdude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Ge-
samtnutzungsdauer der Gebdudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren mit 53 Jahren ermittelt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiingel und Bauschiden
(siche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

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

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

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

Die Ansidtze kdnnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.
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3.3.1 Sachwert Flurstiick 121

Bruttogrundfliache

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,677

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
467,00 m* x 1.291,29 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 53 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 603.032,43 € * 0,6625

Wert der besonderen Bauteile, Zeitwert pauschal
Wert der besonderen Einrichtungen, Zeitwert pauschal

Gebiudewert des Einfamilienhauses

Zusammenstellung der Sachwerte
Gebiudewert Einfamilienhaus

Wert der Garage, Zeitwert pauschal

Wert der AuBlenanlagen, Zeitwert pauschal

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

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung:

09.01.2023  Batt

467,00 m?

770,00 €/m?

1,677

1.291,29 €/m?

603.032,43 €

399.508,98 €

+ 100.000,00 €
+ 25.000,00 €

524.508,98 €

rd. 524.500,00 €

524.500,00 €

+ 15.000,00 €
+ 25.000,00 €
564.500,00 €
+ 431.000,00 €
995.500,00 €

Das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist nicht mit den durchschnittlichen

Marktpreisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare

Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.
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Vom Gutachterausschusses der Stadt Essen wurden auf der Grundlage des Kauf-
preismaterials Zu- und Abschldge vom Sachwert beschlossen, mit denen die im
Sachwertverfahren erhaltenen Ergebnisse fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstii-
cke korrigiert werden konnen. Er liegt im vorliegenden Fall fiir Ein- bis Zweifami-
lienhausgrundstiicke ohne Reihenmittelhduser bei 1,41 mit einer Standardabwei-
chung von 0,26. Dabei ist zu beachten, dass je hoher der vorldufige Sachwert ist,
desto geringer ist der Sachwertfaktor, sh. Grafik aus dem GMB Essen:

Mittetwen StAbw Median Minimum Mantimum
Sachwertfaktor 1.41 0.26 1,44 0,84 197
Restnutzungsdauer [Jahre] 41 15 39 15 75
Kaufpreis [€/m* WF] 3.090 B93 2950 1215 7.309
Wohnflache [m?] 150 45 139 70 315
Vortaufiger Sachwert [€] 331.920 132.761 310231 110.501 778275
Gebaudestandard 28 0.5 28 1.9 40
Grundstiicksfidche [m?] 452 158 432 157 798
Bodenwert [€] 152.387 T7.964 135470 43.505 392.776

Tabedfle 5.3 Sachwertfaklor - Ein- und Zwefamienhiuser ohne Reshenmitiethduser
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Der durchschnittliche Sachwertfaktor von 1,41 bezieht sich auf einen vorldufigen
Sachwert von 332.000 €. Bei dem ermittelten vorldufigen Sachwert in Hohe von
rd. 995.000 € liegt der durchschnittliche Sachwertfaktor deutlich niedriger, jedoch
liegt das Grundstiick in sehr guter Lage, so dass zunédchst von einem vorldufigen
Sachwert von 1,40 ausgegangen werden kann.

Das Einfamilienhaus liegt in einer sehr guten Lage in Essen.

Durch umfassende Sanierungsarbeiten iiberwiegend in den Jahren 2009 bis 2014
zeigt sich das Gebdude in einem ansprechenden und gepflegten Zustand. Die
GrundstiicksgroBe ist mit 772 m? groBziigig.
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Der in 2022 stark gestiegene Baupreisindex ist bei der Ableitung der Sachwertfak-
toren noch nicht berticksichtigt worden (16,5 % Steigerung von 2021 auf 2022)

und ist ein weiterer reduzierender Faktor.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und enormen
Erhohungen der Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu
beobachten ist. Nach einem kontinuierlichen Preisanstieg in den letzten Jahren ge-
hen die Marktbeobachter von einer Stagnation bzw. leichtem Preisabfall aus.

Fiir das vorliegende Objekt wird in Anlehnung an diese Uberlegungen der Sach-
wertfaktor mit 1,30 geschétzt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 995.500,00 € * 1,30 = 1.294.150,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

+ Bodenwert der Hinterlandfldche + 22.000,00 €
(siehe Ausfiihrungen auf Seite 25-27) 1.316.150,00 €

Marktangepasster Sachwert: 1.316.000,00 €
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3.4 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen
Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

Modellkonformitiit (§ 10 ImmoWertV)

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

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

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Essen-
vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2022:
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Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstickswerte in Nordrhein-
Westfalen (AGVGA.NRW) hat ein Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen entwickelt
(Stand 06.2016). Der Gutachterausschuss wertet die Liegenschaftszinssidtze in Anlehnung an dieses
Modell aus. Das volistandige Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW kann im Internet
unter dem Menipunkt jStandardmodelle der AGVGA NRW ® unter der Adresse www boris nrw de eingese-
hen und heruntergeladen werden.

Bei der Anwendung der Liegenschaftszinssatze sind die unten angegebenen Modellparameter zwingend
zu beachten. Im Einzelfall ist die sachverstandige Einschatzung der allgemeinen Marktverhaltnisse und
der Auswirkung der objektspezifischen wertrelevanten Gegebenheiten auf den Liegenschaftszinssatz
unabdingbar (Modellkonformitat).

Wohn- und Nutzflichenberechnung Auf Plausibilitat geprifte Angaben der Erwerber. Zur Plausibili-
sierung werden die folgenden Vorschriften verwendet.
Wohnfiache (WF)
Berechnung der Wohnflache gemal Wohnflachenverordnung
vom 25.11.2003. Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgar-
ten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnflache) sind in der

Regel zu einem Viertel, hochsten jedoch zur Halfte ihrer tatsach-
lichen Flache als Wohnflache anzurechnen.

Nutzflache (NF
i.d.R. ermittelt nach der ,Richtlinie zur Berechnung der Mietflache

fir gewerblichen Raum (MF/G 2017)" der Gesellschatft fir Immo-
bilienwirtschaftliche Forschung (GIF)

Rohertrag Grundlage fiir die Ermittlung des Rohertrags sind die marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck.

Wohnnutzung

Die marktublichen Ertrage werden anhand des Mietspiegels 2020
fur nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Essen ermit-
telt.

Gewerbliche Nutzung

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

Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten werden ausschliellich gemal des
Grundstacksmarktberichts (Unterkapitel 8.3) angesetzt.

Reinertrag Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

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

45
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Gesamtnutzungsdauer Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte: 80 Jahre
Gewerblich genutzte Objekte, Garagen: 60 Jahre

Keine ausstattungsabhangige Vanation der Gesamtnutzungs-
dauer.

Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abzuglich Alter; ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauer nach Modernisierung. Bei Modernisierungsmafnah-
men wird die Restnutzungsdauer weitgehend nach Anlage 2 des
Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen der AGV-
GA.NRW (Stand 06.2016) verlangert. Fur in diesem Modell ge-
nannte ModernisierungsmafBnahmen werden Punkte vergeben.
Langer zurickliegende Modemisierungen werden mit einer ver-
minderten Punktzahl beriicksichtigt.

Bodenwert Ungedampfter Bodenwert ermittelt auf der Basis des Bodenricht-
werts, angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts. Selbststan-
dig nutzbare Teilflachen und Teilflachen mit abweichender Grund-
stucksqualitat werden als besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale berucksichtigt (vgl. oben bereinigter, normierter
Kaufpreis”).

Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Der jdhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der Be-
wirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

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

Der spezifische Liegenschaftszins des zu bewertenden Objektes wurde in Anleh-
nung an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Essen
sowie an bundesdurchschnittliche Untersuchungen ermittelt unter Beriicksichtigung
der zur Ermittlung herangezogenen Daten und Einordnung geméf der individuellen
Eigenschaften des zu bewertenden Objektes. Laut Auswertungen des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen liegen Liegenschaftszinssétze
Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhduser in Essen bei 1,5 % bei einer
Standardabweichung von 1,2, sh. Auszug aus dem Marktbericht 2022:

Mittelwert StAbw Median Minimum Maximum
Liegenschaftszinssatz [%)] 1,5 1,2 1,6 -1,2 40
Restnutzungsdauer [Jahre] 41 14 39 20 75
Bewirtschaftungskosten [%] 16,0 27 16,0 10,0 25,0
Rohertragsverviellditiger az4 84 31.3 16,3 61,1
Miete [€/m7] 8,42 137 8.43 576 13,19
Kaufpreis [€/m® WF] 3275 1.036 3.061 1.270 7.309
Wohnflache [m?] 162 57 144 66 380

Tabelie 5.5: Liegenschaftszinssatz - Ein- und Zweifamiienhauser ohne Reihenmittelhauser

Im Vergleich zu dem Referenzobjekt hat das zu bewertende Gebédude eine hohere
Restnutzungsdauer, was eine leichte Anhebung bewirkt. Da es sich jedoch in sehr
guter Lage befindet, wird Der Liegenschaftszinssatz unter Beriicksichtigung der
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besonderen Merkmale des Objektes sowie der aktuellen Marktsituation und der La-
ge fiir das vorliegende Objekt mit 1,5 % geschétzt (hohere RND, sehr gute Lage,
Steigerungen im ersten Halbjahr heben sich mit Unsicherheiten im jetzigen Markt-
geschehen auf).

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

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

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

3.4.1 Ertragswert Flurstiick 121

Das Einfamilienhaus ist unvermietet und vom Eigentlimer selbst genutzt. Ertrige
werden nicht erzielt.

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméfl Grundstiicksmarktbericht von der marktiiblich
erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsatzlich auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der heutigen mietvertrag-
lichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist der Mietzins ohne Be-
triebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten aufgrund vertragli-
cher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen erhoben werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir den Wertermittlungsstichtag wird der Mietspiegel vom 01.08.2022 herangezogen.

Die Basiswerte der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in
Essen, die neben dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméBe Nutzung der Wohnung ledig-
lich die nachstehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemif3
§27 I1.BV enthilt: Verwaltungskosten, Kosten fiir Instandhaltung und Mietausfallwagnis.
Der Mietwert setzt sich zusammen aus dem Basiswert, dem Einfluss der Wohnlage (Ta-
belle 2), dem Einfluss der Wohnflidche (Tabelle 3) und dem Einfluss der Art, Ausstattung
und sonstigen Gegebenheiten (Tabelle 4 mit Punkt 9. des Mietspiegels).

Basiswert gem. Tabelle 1 (Urspriingliches Baujahr 1959): 6,65 €/m?
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Einfluss der Wohnlage gem. Tabelle 2 (Wohnlage 5)
Einfluss der Wohnfliche gem. Tabelle 3 (239 m?)

Einfluss der Ausstattungsmerkmale und Sonstiges
gem. Punkt 8 und 9. etc. (Ausstattung)

Sonstiges gem. Punkt 9. (Einfamilienhaus)

Mietwert gem. Mietspiegels:
6,65€ * 1,15 %0,97 * 1,40 * 1,10 = 11,42 €/m?

Datum 09.01.2023 Blatt 49

* 1,15

*0,97

*1,40

* 1,10

rd. 11,40 €/m?

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE
m €/m €/Monat €/Jahr
Einfamilienhaus 239,00 11,40 2.724,60 32.695,20
Garage 60,00 720,00
33.415,20
Jihrliche Nettokaltmiete insgesamt 33.415,20 €



EvA HOFFMANN-DODEL 185K 021/18

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt

Abziiglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten:
298 €/Wohnung gem. Grundstiicksmarktbericht
Essen GMB
Instandhaltungsaufwendungen
11,70 €/m> Wohnflache * 239 m? + 69,00 €/Garage
Mietausfallwagnis

2 % des wohnbaulichen Rohertrages =

Jéhrlicher Reinertrag

Reinertrag des Bodens
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert
1,5 % * 431.000,00 €

Ertrag der baulichen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (53 Jahre RND und 1,5 % LZ)

Ertragswert der baulichen Anlagen

+ Bodenwert (Baulandflache)
Vorladufiger Ertragswert

Datum 09.01.2023 Blatt 50

33.415,20 €
- 298,00€
- 2.865,30 €
- 668.30€
3.831,60 €

- 3.831,60 €

29.583,60 €

- 6.465.00 €

23.118,60 €

*36,383

841.123,88 €

+ 431.000.00 €
1.272.123,88 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

+ Bodenwert der Hinterlandflache
(siche Ausfiihrungen auf Seite 25-27)

Ertragswert insgesamt

+ 22.000,00 €
1.294.123,88 €

rd. 1.294.000,00 €
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3.5 Verkehrswert

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

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

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 121

Der Sachwert wurde mit: rd. 1.316.000 Euro ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit: rd. 1.294.000 Euro ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
tiberwiegend zum Zwecke der Eigennutzung erworben. Die im Sachwertverfahren
eingesetzten Bewertungsdaten (Normalherstellungskosten, Marktanpassungsfaktor
und Bodenwert) sind mit groBBer Sicherheit und in Anlehnung an den Gutachteraus-
schuss der Stadt Essen abgeleitet worden. Das gleiche gilt fiir die Daten aus dem Er-
tragswertverfahren.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Sachwert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Ge-
wichtung am Ertragswert = rd. 1.310.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein zweigeschossiges freistehendes
Einfamilienhaus mit Garage auf einem 772 m? groB3en Grundstiick in Siidwestlage.
Das Einfamilienhaus liegt in einer sehr guten Lage in Essen. Urspriinglich wurde das
Gebdude in 1959 erbaut. Durch umfassende Sanierungsarbeiten iiberwiegend in den
Jahren 2009 bis 2014 zeigt sich das Gebdude in einem ansprechenden und gepflegten
Zustand. Der Keller ist teilausgebaut und wurde durch einen Wintergartenanbau erwei-
tert. Der Wintergartenanbau zieht sich iiber 2 Etagen und bildet im Erdgeschoss einen
Luftraum zum Wohnzimmer hin. Die lichte Raumhdhe im ausgebauten Kellerbereich
betrdgt nur ca. 2,12m (auBler Wintergartenbereich). Das Dachgeschoss ist nicht ausge-
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baut, nicht geddmmt und iiber eine Auszugstreppe erreichbar. Die gesamte Wohnfla-
che betrdgt 239 m2.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grund-
stiick in 45259 Essen, Elsaf3strafie 24, Gemarkung Heisingen, Flur 2, Flurstiick 121,
Grundbuch von Heisingen Blatt 111, wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2022
mit gerundet

rd. 1.310.000 Euro
In Worten: Eine Million dreithundertzehntausend Euro geschétzt.
(entspricht bei ca. 239 m% rd. 5.480 €/ m?, Rohertragsvervielfiltiger: 39,2)

Dieser Preis ist angemessen fiir ein Haus mit rd. 239 m? Wohnfléche.
Siehe auch Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht, Preise fiir Einfamilienhaus-
grundstiicke im Stadtteil Heisingen und aus dem Marktbericht des RDM Essen:

Stadtteil Baujahrsgruppe
Kenngrofe bis 1949 1950 bis 1974 1975 Dbis 1994 1995 bis 2018 Neubau
Heisingen

Anzahl — 19 26 15 6
Median-KP [€/m*WF] - 3.326 3.404 4.230 4.381
Max-KP [€/m*WF] —_ 5137 4 648 5753 4 666
Min-KP [€/m*WF] — 2.032 2274 3243 3.796
StAbw-KP [€/m?WF] — 944 654 652 375
Median-WF [m?) — 172 186 163 143
Median-Gfl [m?] — 446 454 291 261
Median-Baujahr —_ 1960 1983 2008 2019

Eigenheime (Bestand)

Essen #7 330.000- #7 470.000- # 750.000- #7 1.200.000-
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Miilheim a.d. Ruhr, 09.01.2023

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

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

Hinweis: Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der bisher aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten
Marktdaten. Mdgliche Auswirkungen auf den Verkehrswert durch temporire BetriebsschlieBungen
und/oder andere Malinahmen, als Folge priventiver MaBnahmen zur Einddmmung der Corona-
Pandemie, sind mangels Erfahrungswerten nicht eingepreist. Auf diesbeziigliche Risiken der Wert-
entwicklung wird ausdriicklich hingewiesen!

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

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

|
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Grundriss Kellergeschoss

Anmerkung: Der Grundriss wurde dem Gutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb von 2019 entnommen.
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Anlage 3

Grundriss Erdgeschoss (Hochparterre)

Anmerkung: Der Grundriss wurde dem Gutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb von 2019 entnommen.
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Anlage 4

Grundriss Obergeschoss

Anmerkung: Der Grundriss wurde dem Gutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb von 2019 entnommen.
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Anlage 5

Grundriss Dachgeschoss

Datum 09.01.2023

Anmerkung: Der Grundriss wurde dem Gutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb von 2019 entnommen.

Blatt
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Anlage 6

7

B

Schnitt

Anmerkung: Der Schnitt wurde dem Gutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb von 2019 entnommen.
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Anlage 7
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Ansichten

Anmerkung: Die Ansichten wurden dem Gutachten Dipl.-Ing. Jochen Orb von 2019 entnommen.

Blatt
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Anlage 8
Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentiimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigenti-
merin zu regein sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Bergbehorde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache Iﬂaner
gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentumerin zu rich-
ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmag-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden BaumaR-
nahmen sollten Sie die Bergwerkseigentimerin fragen, ob noch mit
Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und weiche _Anpas-
sungs- und Sicherungsmafnahmen” die Bergwerkseigentimerin im Hin-
blick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur erfordedich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen erteile ich folgende
Auskunft zur bergbaulichen Situation und Bergschadensgefahrdung.

Der Auskunfisbereich liegt Gber dem Steinkohlengebirge (Karbon). Das
Karbon ist hier von einer geringmachtigen in seiner Zusammensetzung
hier nicht bekannten Lockermassenschicht Uberdeckt.

Die Gebirgsschichten, in denen die Steinkohlenfloze eingelagert sind,
fallen unter dem Grundstuck mit bis zu 30 ° nach Sidosten ein.

Im Bereich des Grundstiicks ist bis in die 1960er Jahre Steinkchle abge-
baut worden. Der auf den Grubenbildern dokumentierte Abbau ist dem
senkungsauslésenden Bergbau zuzuordnen.

In mehreren grubenbildlichen Aufzeichnungen und historischen Karten-
werken ist fur die Mutung .Abendlicht” eine Messlinie eingezeichnet. Die
Messlinie verlauft von Sudwest nach Nordost durch den Auskunftsbe-
reich. Mit dieser wurde ein Kohlefloz auf einer ,Fundgrube und zwanzig
Massen" in der Ortlichkeit aufgeschlossen.

Ein heute noch tagesbruchauslosender Abbau ist in den hier vorhande-
nen Unterlagen unter dem Grundstiick nicht dokumentiert.
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Solite unter dem Grundsttick auf Grund der oben beschriebenen Lager-
stattenverhaltnisse und Hinweise (Fl6zaufschiuss) in geringer Tiefe
Bergbau, der nicht dokumentiert ist (z. B. Uraltbergbau oder widerrechtli-
cher Abbau), umgegangen sein, so konnte das auch heute noch zu ei-
nem Absenken bis hin zum Einstirzen der Tagesoberflache fuhren (Ta-

gesbruchgefahr).

Die Frage, ob und inwieweit auch heute noch mit Einwirkungen an der
Tagesoberflache zu rechnen ist, kann von hier aus nicht beantwortet
werden. Zur Aufklarung der tatsachlichen Verhaltnisse waren vor-Ort-
Untersuchungen (mdglichweise auch Bohrungen) erforderlich.

Im Bereich des Auskunftsbereiches kann sich aufgrund ihrer Lagegen-
auigkeit eine verlassene Tageséfinung des Bergbaus (TOB) der ehema-
ligen Zeche Bruchkamp" befinden.
Die Tages6ffnung wird in den hier gefiihrten Unterlagen bezeichnet als

Schacht auf Fl. Bruchkamp (100626/TOB)

Ost: 364849 Nord: 5697457

seigerer Schacht

Abmessungen: unbekannt

Teufe:4 m

Ausbau: unbekannt

Lagegenauigkeit: +/- 15 m

Angaben Uber eine eventuelle Verfillung und Sicherung bzw. den Zeit-
punkt der Sicherung der Tagesoffnung sind hier nicht vorhanden.

Es konnen keine Angaben zum Ausbau und einer Uberdeckung des
Schachts gemacht werden.

Es ist davon auszugehen, dass die Standsicherheit des Schachtes nicht
gegeben ist. Sie stellt eine latente Gefahr dar.

Beim Nachsacken bzw. Einsturzen muss in der naheren Umgebung mit
einer Absenkung und/oder einem Einbruch der Tagesoberfiache gerech-
net werden.

Vor einer evtl. geplanten Bebauung oder Nutzungsanderung des Grund-
stlicks sollte zur Gefahrdungsabschéatzung eine Standsicherheitsuntersu-
chung unter Einschaltung eines Sachverstandigen durchgefiihrt werden
(siehe unten).

Dartiber hinaus sollte die o.a. Eigentumerin der Bergbauberechtigung
beteiligt werden (RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10, 45141 Es-

sen).
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Wenn Sie den Bergbau (inklusive Bergwerksschacht) bewerten lassen
wollen, zum Beispiel fir Anpassungs — und Sicherungsmalnahmen o-
der im Schadensfall, empfehle ich Ihnen einen Sachverstandigen einzu-
schalten. Die Bezirksregierung Amsberg hat auf ihrer Internetseite eine
Liste mit Sachverstandigen bereitgestellt, die im Bereich Altbergbau und
Gefahrenabwehr tatig sind https://www bra.nrw. de/-429.

Sofern Ihnen diese Auskunft nicht ausreicht, haben Sie die Moglichkeit,
das hier vorhandene Grubenbild einzusehen. Dadurch konnen Sie sich
selbst Uber die bergbaulichen Verhaltnisse im Bereich des Grundstucks
informieren. Da eine Einsichtnahme markscheiderische und geotechni-
sche Sachkenntnisse erfordert, sollten Sie einen Sachverstandigen hin-
zuziehen oder diesen mit der Einsichtnahme beauftragen. Sie kénnen
das Grubenbild eine Stunde lang gebihrenfrei einsehen. Fur jede wei-
tere angefangene halbe Stunde fallen Verwaltungsgebuhren in Hohe
von 25 - Euro an. Wenn Sie diesen Service in Anspruch nehmen wollen,
beantragen Sie dies bitte schriftlich.
Hinweise
- Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstuck. Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundstucke ist nicht zuldssig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung andem kann.

- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Amsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erflllung ihrer 6ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelit. Eine Ge-
wahr fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten
kann jedoch nicht dbernommen werden.

— Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kemndaten Ihres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemdR Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
kénnen Sie Uber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Amsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).

Blatt
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