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I. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichtes Essen vom 04.12.2023,
Geschéftsnummer 185 K 016/23

Ln dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft des
Grundstlicks

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Dellwig Blatt 1229 (Amtsgerichtsbezirk Essen-Borbeck)

Lfd. Nr. 1 BV: Gemarkung Dellwig, Flur 27, Flurstiick 192, Hof- und Gebdudefldche Haus-Horl-
Str. 29, GréBe: 3,27 a.

Eigentiimer:
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX.

Soll iber den Wert (Verkehrswert) ein aktualisiertes Gutachten eingeholt werden (§ 74 a Abs. 5
zZVG).”

I.1. Alilgemeine Angaben, Vorbemerkungen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

das Gutachten stiitzt sich auf folgende Grundlagen:
- Bauplane aus der Hausakte
- Lageplan
- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
- Grundbuchauszug vom 03.11.2023
- Grundsticksmarktbericht der Stadt Essen
- Mietspiegel der Stadt Essen fir nicht preisgebundene Wohnungen

Auftraggeber:
Amtsgericht Essen, Abteilung 185

Aufgabe des Gutachtens:
s. Aufgabenstellung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am: 13. Marz 2023 (Auf3enbesichtigung), 30. April 2024

Teilnehmer:

XXXXXXXXXXXXX (13.03.2024)
XXXXXXXXXXXXX (30.04.2024)
Sabine Berchem

Wertermittlungsgrundlagen:
Wertermittlungsverordnung
Baugesetzbuch
Grundbuchauszug
einschlagige Fachliteratur

Ausfertigungen:

Das Gutachten besteht aus insgesamt 40 Seiten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Il. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Mikrolage:

Verkehrslage,
Entfernungen

Offentl. Verkehrsmittel:

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der
Stralle

topographische
Grundstiickslage:

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

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

Die Liegenschaft befindet sich in Dellwig. Dellwig ist ein nordwestlicher Stadtteil der
Stadt Essen. Er grenzt an die Stadtteile Bergeborbeck im  Osten,
Gerschede und Frintrop im Siden, den Oberhausener Stadtteil Borbeck im Westen
und Vondern (Oberhausen) sowie Ebel (Bottrop) im Norden.

Dellwig ist teils von dichter Wohnbebauung mit Grinflachen, teils von gréReren
Gewerbegebieten gepragt. Am Rhein-Herne-Kanal bieten Rad- und Wanderwege
etwas Naherholung. Die in Dellwig gelegene Schleuse Ill fiel 1980 wegen
Wasserspiegelsenkung, bedingt durch Bergbau, weg. Am ehemaligen
Verschiebebahnhof Frintrop sind heute auf etwa 25 Hektar Spazierwege im Grlnen
entstanden. Dazu gibt es das Freibad Hesse.

Im OPNV wird Dellwig durch die Linien 103, 166, 185 wund 186
der Ruhrbahn bedient.

Die Liegenschaft ist Uber die Haus-Horl-Strale erschlossen. Die Entfernung zum
Stadtteilzentrum von Borbeck betragt ca. 2,6 km und zur Innenstadt ca. 7,0 km.

Gute Anbindung an den Individualverkehr. Die die A 42 ist rund 1,8 km, die A 40 ist
rund 5,6 km, die A 2 ist rund 7,1 km und die B224 ist ca. 4,9 km entfernt.

Eine Haltestelle befindet sich in der Nahe.
Diese Lage wird der mittleren bis einfachen Wohnlage zugeordnet, Lageklasse 2

Uberwiegend Wohnbebauung

fast eben

1.2 ErschlieBungszustand

StralRenart:

Strallenausbau:

Hohenlage zur Strale:

Zweispurige Stralle mit erhdhtem Verkehrsaufkommen.

Asphaltiert mit beidseitigem Gehweg

Das Erdgeschoss liegt deutlich Gber dem Straenniveau.
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Anschlisse an Versor- Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation, Gas
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, Einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses (Gemeinschaftsgiebel), sowie jeweils
nachbarliche Gemein- zweiseitige Bebauung der Garage/ Werkstatt und dem Carport.
samkeiten:

1.3 Gestalt und Form

Straflenfront: ca. 13,70 m

mittlere Tiefe: ca. 29,90 m

Grundstlicksgrof3e: 327 m?

Bemerkungen: unregelmafige Grundstiicksform s. Lageplan

1.4 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich In Abt. Il des Grundbuchs von Dellwig Blatt 1229 bestehen folgende Eintragungen:
gesicherte
Rechte und
Belastungen:

Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht) zugunsten des jeweiligen
Eigentiimers der nachstehend genannten Bergwerke mit folgendem Inhalt:

Der jeweilige Grundstiickseigentimer hat schadliche Einwirkungen jeglicher Art, die
von betriebsplanmafig unter und tber Tage betriebenen Bergwerksunternehmen des
jeweiligen Eigentimers folgender Bergwerke.:............. ausgehen, auch Uber die vom
Gesetz gezogenen Grenzen hinaus zu dulden, ohne Unterlassung, Wiederherstellung
oder Ersatz von Schaden beanspruchen zu kénnen, jedoch unbeschadet der zehn
von Hundert des Verkehrswertes Ubersteigenden Minderwertanspriche. Bei
Bebauung darf er gewisse Baustoffe, Bauteile und Bauarten sowie Reihenbauweise
nur unter besonderen Voraussetzungen verwenden bzw. anwenden, auch was
Deckensysteme und Gebaudefundierung angeht, ohne Ersatz der dadurch bedingten
Mehrkosten verlangen zu kdnnen, jedoch unbeschadet der drei von hundert der
Gesamtgebaudekosten Ubersteigenden Mehrkosten.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.

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

Nicht eingetragene Das Gebaude wird von Xxxxxxxxxxxxxx bewohnt.

Lasten und Rechte:
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende) Rechte, Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft
des Auftraggebers nicht vorhanden und Untersuchungen angestellit.

Erschliefungsbeitrage  Die Erschliefungsbeitrage sind soweit bekannt abgegolten.

Eintragungen im Bau-  Baulast Blatt-Nr. 2/535

lastenverzeichnis: Der jeweilige Eigentimer des Grundsticks Haus-Horl-Str. 31, Gemarkung Dellwig

Flur 27 Flurstick 193 ist berechtigt, jederzeit eine Teilflache des Grundstiicks Haus-
Horl-Str. 29, Gemarkung Dellwig Flur 27 Flurstick 192 als Fahr- und Gehweg
anzulegen und zu nutzen.
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Umlegungs-,
Flurbereini- gungs- und
Sanierungs- verfahren:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

NRW Umweltdaten
Larmkataster

Diese Verpflichtung besteht auch gegeniber den Mietern, Pachtern, Niel3brauch-
berechtigten, Besuchern usw. des Grundstiicks Haus-Horl-Str. 31, Gemarkung
Dellwig Flur 27 Flurstick 193

Das Grundstuick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

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

Es wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Das Grundstlick ist entsprechend § 34
BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile — zu beurteilen. Hiernach sind Vorhaben zulassig, wenn sie sich nach Art
und Mall der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbauten

Grundstucksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und die
ErschlieBung gesichert ist.

# schiene Bund, 24h-Pegel
»55 =60

»60.<=65
#65..2=70
*fL_<=75

»75

i Schiene Bund, 24h-Pegel
>55 _«==60

>&0._==55
*B5 _<=70

*0._<=75

*75
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Gefahrdungspotential  ,.ii..

W &
0T e

des Untergrundes in s : ;- e Ty :
NRW: ' | Vg, )":

Bl Gasaustriit in Bohrungen bekannt

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden
ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinflisse
unterstellt.

In der Gemeinschaftsakte der Liegenschaften Haus-Horl-Str. 29 — 33 liegt kein Antrag zu der Grundriss-

anderung, dem seitlichen Anbau, der Uberbauung der Terrasse (Hofseite), der zusétzlichen Gaube im
Dachgeschoss sowie dem wohnbaulichen Ausbau im DG und den Hofgebauden vor.
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lll. Gebaudebeschreibung

Die Bewertungsmerkmale des Gebaudes zum Stichtag der Wertermittlung nach den Feststellungen bei der
Ortsbesichtigung. Feststellungen wurden im Folgenden soweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von

Bedeutung und offensichtlich sind.

.1 Zweifamilienwohnhaus

Art des Gebaudes

Erdgeschoss

- Obergeschoss (Mansardgeschoss)
- Dachgeschoss

- unterkellert

Baujahr: 1911
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 25 Jahre (Anlage 4 SW-RL)

Fiktives Baujahr

1968

llIl.2 Ausflihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Stampfbeton

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk

Geschossdecken: Eisenbeton zw. Stahltrédgern, Holzbalkendecke

Geschosstreppe: Holztreppe mit Laminat

FulRboden: Keller Estrich
Wohn- und Laminat, PVC
Schlafrdume, Kiichen
Bader, WC Fliesen

Innenansichten: Putz oder Tapete mit Anstrich
Bader: Fliesen in unterschiedlichem Umfang
Klche: Fliesenspiegel an Objektwand
Decken Putz mit Anstrich oder mit Holz verkleidet

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung (unterschiedlich alt)
Holzfenster mit Isolierverglasung (1983 DG)

Taren: Eingangstur: Kunststoff mit Isolierverglasung
Innenturen: Holztlren

Heizung: Gaszentralheizung

Elektroinstallation:

Schlichte Ausstattung und geringe Anzahl an Sicherungen, kein Fl-Schutzschalter.

Sanitare Installation: Bad EG Dusche, Waschbecken
WC EG Handwaschbecken, WC
Bad OG eingelassene Badewanne, Waschbecken, WC
Bad DG Dusche, Waschbecken, WC
Bad KG Dusche, Waschbecken, WC
Klchen mit den erforderlichen Anschliissen
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Warmwasserversorgung: dezentrale Warmwasserversorgung

Aulenverkleidung: Putz mit Anstrich, Anstrich, Kunstschiefer, Schiefer (Strallenseite)
Dachkonstruktion Holzdach, Mansarddach mit Kriippelwalm, Schiefer, Dachpfannen
Dachform und

Eindeckung:

1.3 Nebengebaude und AuBenanlagen

Aufdenanlagen Hauseingangstreppe, Treppen zur Uberbauten Terrasse, Geh- und Fahrweg mit
Pflaster, Beton und Schwarzdecke

Lager- und Massivbau/ Holzbau, leicht geneigtes Flachdach mit Bitumenbahnen und Oberlicht,
Werkstattschuppen Metallschwingtor, Kunststoff-Fenster

Carport Holzkonstruktion, leicht geneigtes Flachdach mit Bitumenbahnen

1.4 Zustand

Grundrissgestaltung: Individuelle Grundrisslésung, gefangene Raume.

Belichtung, Besonnung: Uberwiegend gut

Bau- und das Gebaude befindet sich in einem normalen Zustand, in Teilbereichen bestehen
Unterhaltungszustand:  jedoch Instandhaltungsriickstéande, u.a..

- im KG bestehen Feuchtigkeitsschaden (Fotos)

- Auldengitter und Gelander weitestgehend mit Rostschaden

- Putzablésung im Bereich des Sockels

- diverse Schaden im Bereich der Fassade

- Uberarbeitungsbediirftige Dachentwasserung im Bereich der Anbauten

- die befestigten Flachen im Auflenbereich weisen erhebliche Risse und
Unebenheiten (Pflasterflache) auf.

Insgesamt entspricht das Gebaude in Bezug auf den baulichen Warmeschutz sowie
der Elektroinstallation,-ausstattung und zum Teil den Wand- und Bodenbelagen nicht
mehr den heutigen Anforderungen an Wohnraum.

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

lll.5 Energie-Ausweis

Energie-Ausweis: liegt nicht vor

Der Energieausweis ist ein Dokument, das ein Gebdude energetisch bewertet

Aufgrund des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG) muss ab 1. Januar 2009 bei der Vermietung,
Verpachtung oder beim Verkauf von Gebauden und Gebaudeteilen (vor allem also Hausern,
Wohnungen oder Geschaftsraumlich-keiten) verpflichtend ein Energieausweis vorgelegt werden. Durch die
Anpassung des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG 2002) muss die Verwalterin/der Verwalter von
Wohnungseigentumsobjekten (sofern von der Eigentiimer-gemeinschaft nichts anderes vereinbart oder
beschlossen wurde) dafiir sorgen, dass ein hochstens zehn Jahre alter Energieausweis fiir das gesamte
Gebdude vorhanden ist.
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111.6 Einschrankende Hinweise

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

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

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

Die Einhaltung offentlich rechtlicher Bestimmungen (einschliel3lich Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen,
Konzessionen und dergleichen) wurde nicht geprift. Ferner wurde nicht geprift, ob behordliche
Beanstandungen bestehen. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand
und Nutzung des gesamten Anwesens gegeben ist.

Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts bekannt

oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass
keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.

1.7 Baumassen und -Flachen

Ermittlung der Baumassen

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

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

Ermittlung der Geschossflachen

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

11.7.1 Ermittlung der Wohnflachen
Die Wohnflachen werden nach den geltenden Vorschriften der WOFIV berechnet.

Hierbei bleiben Im Gegensatz zur Berechnung der Geschossflachen die Flachen des Mauerwerks und die
allgemeinen Verkehrsflachen (Treppenhauser, Eingangsflure usw.) auf3er Ansatz.

Die Wohnflachen wurden auf der Basis der Plane aus der Hausakte ermittelt sowie und auf Plausibilitat geprift.
Fir eine genaue Ermittlung ist ein rtliches Aufmald erforderlich, das ist nicht Bestandteil dieser Bewertung.

BGF Wohnhaus (ohne Wintergarten) rund 321,00 m?
~Wintergarten® rund 13,00 m?
Garage/ Werkstatt rund 36,00 m?
Wohnflache Erdgeschoss (ohne Wintergarten) rund 59,30 m?
Obergeschoss (ohne Balkon) rund 58,85 m?

Gesamt 118,15 m?
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11l.8 Restnutzungsdauer

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

Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer

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

Die allgemeine Nutzungsdauer von Wohnhdusern liegt bei 80 Jahren.
Diesen Grundsatzen entsprechend wird fir das zu beurteilende Gebaude —unter Bertcksichtigung der
durchgefiihrten Modernisierungs-, Um-, und Anbauarbeiten — die wirtschaftliche Restnutzungsdauer angesetzt
mit

25 Jahren

Hierbei wird eine Objektentsprechende wirtschaftlich Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren (GMB Essen)
unterstellt.
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Anlage 4 SW-RL

In Anlehnung an die Anlage 4 SW-RL sowie der erfolgten Grundrissdnderungen und Modernisierungen halte ich
insgesamt eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren flr angemessen.
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IV. Verkehrswertermittiung

fir das bebaute Grundstiick in
45357 Essen, Haus-Horl-Stralte 29

Gemarkung Dellwig
Flur Flurstick GroBe

27 192 327,00 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 04. Dezember 2023
ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

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

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

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

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

Die sicherste Bestimmung des Verkehrswertes ist durch Vergleichswertverfahren gegeben, wenn hierzu
ausreichende Werte zur Verfligung stehen.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 40) ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 39) zu bericksichtigen. (2)
Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflienanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36)
unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung (§ 38) zu ermitteln.

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

Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmafige
Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

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

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung geflhrt, in die u.a. auch
Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen
Ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden
Uberblick iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden Rechts-
und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten verwendete Literatur, sind in der Anlage
"Literaturverzeichnis" aufgefuhrt.

IV.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens und des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Diese Verfahren tragen den hier vorliegenden
Gegebenheiten am besten Rechnung; die zugrunde zu legenden Einzelansatze beruhen auf Erfahrungssatzen,
die mit Hilfe von Vergleichen und Marktanalysen abgeleitet sind.

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

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

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

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

Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer "die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen
Anlagen bauordnungsgemaf. Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen; durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verklrzen. Entsprechen die
baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn und Arbeitsverhaltnisse oder an die
Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstiick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bei der
Ermittlung der Restnutzungsdauer besonders zu berilcksichtigen.*

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt. Das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend fir die
Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung der Auswirkungen der erzielbaren Ertrage) herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Zudem sind
sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu beriicksichtigen, insbesondere

- Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder
durch eine gekurzte Restnutzungsdauer berucksichtigt sind,

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

- Nutzung des Grundstuicks fur Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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V.2 Bodenwertermittiung

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

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte fir Wohnbaugrundsticke - mit Ausnahme der in den .Bodenrichtwerte-Details”
entsprechend gekennzeichneten Villengebiete - beziehen sich auf eine Baulandtiefe bis zu 40 m.
Gemal § 41 ImmoWert kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen Grund-
sticksgrofe eine getrennte Ermittlung des Werts der Ober die marktibliche Grundsticksgrolie
hinausgehenden selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in Betracht, der Wert der Teilfla-
che ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu bericksichtigen,
vgl. Abb. 1.

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

For Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestelit.

} Nichtbauland

Bauland

maximale Tiefe
bei Wohnbauland

— 40 m—

Stralie = auber bei Villengrundsticken -

Abb. 1: Bauland / Michbauland

Ein- und rweigeschossige Bauweise (Blaue Bodenrichbwerte)

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

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

Mehrgeschossige Bauweise (Rote Bodenrichtwerte)
Die Uberwiegende Nutzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundsticke mit
zwei- und mehrgeschossigen Wohngebduden in Form von Mehrfamilienhdusem oder die Mischnut-

zung (MI- oder MK-Gebiet). Die Baulandtiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die Zahl der
Vollgeschosse beschreibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittlichen Verhaltnisse.

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

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass in den letzten Jahren unbebaute Grundsticke auf de-
nen Mehrfamilienhauser in Form von Wohnungs- und Teileigentumn errichtet werden, je nach Lage
und baulicher Ausnutzbarkeit bis zu 30% Ober dem jeweiligen Bodenrichtwert, der durch Transaktio-
nen von unbebauten Grundsticken auf denen Mehrfamilienhauser in Form von Mietwohnhausern
gepragt ist, gehandelt werden.
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V.2.1 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert betragt in der Stadt Essen (BRW-Nr.: 17716), blauer Bodenrichtwert
zum Stichtag 01.01.2023 = 270,00 €/m?

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache

erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = Il

Grundsttickstiefe =40m

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der vorhandenen
Vergleichspreise und unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der MalRe der baulichen Nutzung zwischen

Bodenrichtwertgrundstick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2023
wie folgt geschatzt:
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Das Grundstiick entspricht hinreichend der Bodenrichtwertzone. Eine Anpassung an den Stichtag ist nicht
erforderlich. Fur Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestellt (GMB Essen).

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
327,00 m2? * 270,00 €/m2 = 88 290 €

GrundstlicksgroRe: 327,00 m? Bodenwert unbelastet: rund 88 300 €

Rund 85 m? sind durch die Baulast (Geh- und Fahrrecht) belastet. Die belastete Flache wird zum Stichtag
ebenfalls als ErschlieRungsflache zu den Stellplatz-/ Lagerflachen genutzt. Insgesamt halte ich aufgrund der
Einschrankung, in Anlehnung an die Auswertungen bei Kleiber einen Abschlag von 30% des Bodenwertes der

belasteten Teilflache fir sachgerecht.

85,00 * 270 * 0,3 =6885€ rund 6 900 €
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GrundstlcksgroRe: 327,00 m? Bodenwert belastet: rund 81400 €
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V.3 Sachwertermittiung

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

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

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

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten,; insbesondere Kosten flir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hédngen vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der
Gebédude ab. Der Ansatz kann den “Normalherstellungskosten 2010° des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau entnommen werden.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

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

WERTMINDERUNG

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

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird auBBer fiir Gewerbegebdude nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachversténdig geschétzten Restnutzungsdauer und der jeweils blichen Lebensdauer ermittelf. Das
Jjeweils gewéhlte Alterswertminderungsmodell ist in der Berechnung angegeben.

b) Wegen Bauméngeln und Bauschéden

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen Bauschdden und Bauméngel wurden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir ihre notwendigen Kosten quantifiziert.
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Mormalherstellungskosten MHK 2010 (Anlage 1 Sachwertmodell der AGVGA.NRW)

Gebaudestandard nach Anlage 2 Sachwertmodell der AGVGA NRW

Baunebenkosten in den MHK 2010 enthalten

Regionalisierungsfaktoren ksine

Komekturfaktoren nach Anlage § Sachwertmodell der AGVGA.NRW wegen

= Grad der Nutzbarkeit des Dachgeschosses

= vorhandenen ! fehlenden Drempels

= ausgebauten Spitzbodens

- Staffelgeschoss

= Geschossen mit Dachschragen

= keine Korrektur wegen Gebdudegralle
Bezugsmalstab Bruttogrundfliche in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 entspre-
chend Sachwertmodell der AGVGA NRW (nur Grundflichen der

Bereiche a und b)

Micht in der BGF erfassie Bauteile Wertansatz nach Anlage 7 Sachwerimodell der AGVGA NRW

bzw. sachverstandiger Einschatzung

Aulenanlagen prozentaler Ansate fir typischenweise vorhandene Hausanschiis-

se, Temmasse und Einfriedung

= 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilien-
hausem

= 7% der Herstellungskosten bei Doppelhaushidlften und
Reihenendhiusem

= 8% der Herstellungskesten bei Reihenmittelhdusem

Baupreisindex FPreisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

Gesaminutzungsdauer 80 Jahre chne Madifizierung mach dem Ausstattungstandard

51.3.1 Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhdusar

Der Gutachlerausschuss hat fdr Ein- und Zwaifamilienhduser ohne Reihenmittelhduser den Sachwertlaktor
ermitielt zu 1,48. Die Tabelle 5.3 und die Abbildung 5.8 baschreiben die Stichprobe, auf deren Basis der

Faktor abgelbaitel wurde.

Mittehwert StAbw Median Minimum Maximum
Sachwertfaktor 1,48 0,28 1,48 0.87 2,00
Restnutzungsdawar [Jahre] 40 16 ar 13 5
Kaufprais. [E/m* WF] 3.493 1.082 3.356 1.186 7403
Wohnfldche [m?] 142 as 135 64 250
Vordufiger Sachwert [€] 340.550 128.149 316016 124096 T7B.275
Gebaudestandard 28 0.5 27 1.8 4.7
Grundsticksflache [m] 428 154 409 166 785
Bodenwert [E] 152.336 78.203 131.100 30841 388.310
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V.3.1 Zweifamilienwohnhaus

(differenzierte Sachwertermittiung auf der Grundlage der "Normalherstellungskosten 2010°
des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau)

Bruttogeschossflache (BGF)

rd.

* fiktives Baujahr des Gebaudes: 1968

321,00 m?

* Typbeschreibung aus den ‘NHK 2010" des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten zum Stichtag der Wertermittlung:

Aussiatung
Typ 1 2 3 4 5 Auswahl
T 112 |freistehende EinfamilienhSuser a0l 535 L=l G50 100
212 |Doppel- und Reihenendhsuszer 535 535 585 825 1035 00
312 |ReihenmittelkZuszer 205 560 640 ik 365
orgabe NHK N -
2010 535 55 BES B2 1035 E} E E
eirschlisliich Bsunsbenkosten in Hohs vom 17% g E T *
[— Ausstatiungsstandard e -
1 2 3 4 H 5 T’
Hotrimcrwers, Diegeimausavers; |air-zaeiscmaiges Mausrverk,  |ei-iresischabges Moverwerk,  |Werblendmausspert reeachaly, (sufwendig gestakete Faysaden mi
Fugengleifstich, Fulz, zH. Germegel ader z 8. mus Leichiziegeln, hinledifiet, Worrangfassade 2B, |komsbulciver Chederung
erdsdung mil Hohiblockstene Kalicssndsteinen, Meksrschisfed; (e b | Eriser el |,
Fasepemeniplstien, werputzt und gestrichen oder Fazzebrsizinen; Warmedimmung (rach ca. 2005 [Seeion-Fedigiels,
Biumenschindsin pder sinfachen |Hobrverdsidung; Edelputzr; Mehrsizinf=ssade, Bemenle ma
Kunstsiofpleti=n ichizeigemater Warmessrul |Wimedimmusstundzysiem # Bamsblecs, mehge- 3% 147
= oaim odr daubich rigtt e cm. 1925 nder Warmedimmputz [rmch oa. sehazsigs Glasizazaden;
zxitgemaler Warmeschlz vz 155} Ddirmury im Passivhauzstandasd
za 1280
Bonsiges
Ansatz ED% 20%
Dachpappe, Fasememeniplstien |eininche Belondschsisine oder  |Fasermement-Schindsn, glasiedr Tondachriegel, Fiachdsch| hochwerlige Endeciung z 5. aus
| Weeliplaie= Tondschaegel, beschichiele Belondsch I B als Dachb i |Schisfer oder Kupfer,
keine bin gerings Dschddmmung |Biumenzchindelr; und Tondachziegel, K kon in Brefschichih Cachtegrinung, befanctares
richt zeigemale Dachdimmung |Febenebdicsiung; Mznzivfiachdach; Flachdacs;
(wor ca. 1095) Rinmen und Falichre aus [ Dhac-fi ¥ 11 Faendig geghede
E | Ziisiech; M , Walmdach; Duchiandachat, sichi '
Diachdimmung rach ca. 1995 : Sogendach-konziuidonen; 5% e
schnitliche Dimmung [nach ca.  [Finnen und Falirchre sus Kugfer;
Cammuryg im Pazsihauzstandamd
Bonsiges
Anczat 0% S0%
Erfachemlasng Dwefacrverglasurg |vor ca. Fwefnchverglasung [rachce.  |Dref glasung, Somen- Grolle festeirhende Fenstediachen,
i einfache Holztiiren 195 1925, Roliaden |manusll); schutzgles, sufwendiger Rahmen, |Spezisheglasung [Schali- und
] 5 Hauste mit richl zeflgemalen  |Hmestie mi zefigemallam Rolisdan |shakdr | Sornermchutz|;
E E ! MErmeschulzr [wor ca. 1955 Wameschulz [nach ca. 1925)  [hSherwerbige Tirnlage z 8. mit  (Suleskien in hochwerigen 11% &7
2 Seilentei, besonderer Marlerialier v
Enbeuchschute
2onsiges
Ansaz BD% 20%
Fachwedowinds, sinfsche mazzwe tmgende [nnemwande,  |nicht tregende lnenwiinde in |Sichimausnwert, gesiniei= Wandsolsde (25 Pleiiee
Putzs] shmputes, =irfache richl ragerde Wande n iver Ausfthrung bew. mil - |WandvedSfelingen (H ; |woringen, shgesetrls ader
S alkanzmichs; Leichibmmeine (.5 Dammmaterial gefilie Memzivhotztiiren, gezchwun-gene Wandparben);
E g Fillungsliren, gesirichen, mi  |Holestanderwainde mil Siinderiomstuibonen; Schispetirslemente Glastiren,  [Vestifslungen [Edelhoiz, Metsl],
= winfachen Beschlsgen ohne Gip=karion], Gipsdiclen b Tiiren, Hok trulchire s Tirolster 1% 71
= Dichtungen leichie Tiren, Etnhizargen 5 Ererideidi
raumizche sufsendige Tirelemenie
Bonsiges
Ansat 40% 80%
g Hotrtaliendeceer ohre Fillirg, |Holzhelkendecker mit Filng,  |Befion- und Holzhalkendecken mil | Decken mil grofierer Spanmweide,  (Decken mil goden Spannweien,
- S palierputz appendecken; Tritl- und Luftschallschulz (z.5.  |Deckemeddeidung geglieded, Dechen-verisfelungen
% ‘Meichholzirepper i eimfacher S| Sisil oder Herbolbdrepoen in [schwimmender Estrich]; [HotzranessMassetiee (Edeiholz, ketal];
‘g ; und Ausfuheng; eirfncher Artund Ausfikrung  |gemdSufige Treppen sus gewendefle Treppen mus Stab- | breibe Sinhibedon-, Metnl- oder
'E - lcein Trachalischuz Siahlbelon oder Sisnl, befon oder Siahl, Harthole- FHartholzireppenaniage mit M% B5
s Harferirappe, Trittschallschurtr  |ireppensnisge in bessemrdfund |rochwesigem Gelindar
g Rursfihrung
Bonsiges
Ansaz 100%

Verkehrswertgutachten Haus-Horl-StralRe 29 in 45357 Essen, 185 K 016/23



Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Mulheim/ Oberhausen fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Seite - 20 —

Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem

Haskens Land 65 e 45355Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email: sb@sberchem.de
chne Bedag irgheurr, Tecpee- Lamingl- |Linoleur, Teppice-, Laminal  [Maburstsinplsfien, Ferigeanced,  [Rochweriges Parket, hochwesige
und FYC-30den sinfacher &4 |und PUC-Boden bezserer St und [hochwerfige Flesen, Terseer- | Nhesienplafen, hocswedige
und Busfiming Ausfisrung, Fliesen, belng, hochwertige Edelholzbaden auf gedammier
=z Kunsixleinplaien Mezsivholzhoden suf gedammier | Umierionstruldion % 32
U nierisonsiruklion
2onsiges
Ansatz 0% 50%
einfaches Bad mi Sknd-WC 1 Bad mil WC, Duzche oder 1 Bad mit WE, Duzche und 1-2 Biader mi fw. zweei grofzigige b
; E_ nainlafion auf Futz, Badewanne; Eiadewanne, Gashe- 1T, Waschibegken, fiw. BidetiUrinal,  (Bader, Gaste-WC;
_ﬁ i Cifarbemaresinch, efache AVC- |=nfache Warnd- und Ward- und Boderfimsen, Cixie-WC, bodengieiche Dusche; rochwsrtge Ward- urd
j Bodenbeinge Bodendiesen, irdweise gefiesi  |mumboch gefiest Wiand- und Bodenth Bode nplaih .
E ; ; 5 £ Y e B2
| ljmwie i gucherer Cusits icbesfichenzinidurier,
Flichendezor)
Sonsijes
Ansaz 100%
Erzeldfen, Schweriraflhetung  |Fem- pder Zenbmiheoung, elidroninch gesisusde Fere-  |Fullbodenhezung, Solarcoll=idorsn S fiir
=irfache Warmhihezung, oder. Tung, uir ¥ g L qung urd
5 einzeine Gassuberwand- Miederiempessiur- oder |nusaiticher Kaminanschius= Heizung, Blockhezirafwerk,
T thermen, Machbsiomspeicher,  |Bremeediesss] 'Hiamepmpe, Hybrd-Bysieme; o &3
] Fulthodenheizung [voe ca. 1995) aufwendige zussiziche
Kamimaniage
2onsiges
Ansatz 100%
seir wenige Slecidozen wenige Sieckdosen, Schafizr und [nedigemalle Anzahl an |zahieeiche 3iechdosen und 'Videor und zenirale Alarmanisge,
- 'E E Schalter urd Sicherungen, kein | Sicherungen Slecitnen und Lichinuslfasen, |LichinusiEsse, hochwerige zenimile Liafung mit
E i B Famlerstmmachutrschater [Fi- | Ehilerchimek (s T935) mit Sbdeckunger, dezenbmie Liung |WEmetsmcher, Kimaanisgs,
o E i Scralter), Ledungen eiweme adf Umz=ved=ibing und mit Wametauscher, mehrere LAN- |Bussysiem % 36
Fuiz Kippmicheningen und Femaeharschlizse
Bonsiges
Ansatz 100% [
Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 { Ermittelter Kostenkennwert 100 B35
Gebaudestandardkennzahl 25

Die Ausstattung der zu bewertenden Liegenschaft entspricht im Mittel der Standardstufe 2-3. Die genaue
Auswertung hat 638,00 €/m? ergeben. Fir die Nutzung als Zweifamilienhaus ist ein Zuschlag von 5% zu
berlcksichtigen. Der Ausbau des Dachgeschosses wird unter Berlcksichtigung der fehlenden Genehmigung

sowie der einfachen Qualitdt und den Anforderungen der BauONW (u.a. fehlender 2. Rettungsweg) nicht in

Ansatz gebracht.

Der Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag Dezember 2023 betragt gemaR den Verdéffentlichungen des

statistischen Bundesamtes 179,1.

=638 * 1,05 * 179,1/100

= rund 1 200 €/m? Brutto Baukosten

* Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag
321,00 m2 BGF * 1 200 €/m? BGF

* Wertminderung wegen Alters (lineare Alterswertminderung)

Gesamtnutzungsdauer

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt)

68,75 % des Herstellungswerts (incl. Baunebenkosten)

Gebaudewert (incl. Baunebenkosten)

80 Jahre
25 Jahre

V.3.2 Zusammenfassung der Sachwerte

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

* Gebaudewerte (incl. Baunebenkosten)

Wert der Au3enanlagen (incl. Baunebenkosten) werden

mit rund 7% der Gebaudeherstellungskosten

alterswertgemindert

Bodenwert

385 200 €

- 264 825 €

120 375 €

120 375 €

8426 €

81400 €

Sachwert des bebauten Grundstiicks insgesamt
(Bodenwert + Wert der baulichen und sonstigen Anlagen +

Baunebenkosten)

210 201 €
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* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Lager, Carport (unter Bericksichtigung des Risikos
der in der Hausakte fehlenden Genehmigung)
pauschal 8 000 €

- Instandhaltungsriickstau

- im KG bestehen Feuchtigkeitsschaden (Fotos)

- Aulengitter und Gelander weitestgehend mit
Rostschaden

- Putzablésung im Bereich des Sockels

- diverse Schaden im Bereich der Fassade

- Uberarbeitungsbediirftige Dachentwasserung im
Bereich der Anbauten

- die befestigten Flachen im Auflenbereich weisen
erhebliche Risse und Unebenheiten
(Pflasterflache) auf. - 30000 €

- Wohnraumerweiterung im Erdgeschoss (Uberbauung
der Terrasse).
In der Hausakte liegt kein Bauantrag vor, unter
Bericksichtigung der deutlichen Unterschreitung des
Grenzabstands von 3,00 m (Abstandsflache) und dem
damit verbundenen Risiko fir eine Legalisierung, halte
ich einen pauschalen Ansatz von 5.000 € fir
sachgerecht. 5000 €

Anpassung an den Grundstticksmarkt, der Gutachter-
ausschuss hat fur Ein- und Zweifamilienhauser einen
Sachwertfaktor von 1,48 +- 0,28 ermittelt.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich
um ein 1911 erstelltes Wohnhaus mit zwei Wohnungen.
Die urspringliche Aufteilung der Wohnungen wurde
verandert. Beide Wohnungen sind Uber einen Haus-
zugang erschlossen (ehemals zwei).

Unter Berticksichtigung der Grofe (rd. 118 m? WF), dem
geringen baulichen Warmeschutz, dem Gemeinschafts-
giebel und der Lage auf dem Immobilienmarkt
(Anforderungen durch das GEG), halte ich insgesamt
einen Zuschlag von 25% flir sachgerecht.

210 201 * 0,25 52 550 €
Marktangepasster Sachwert 245751 €
rd. 246 000 €
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V.4 Ertragswertermittiung

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

ERTRAGSVERHALTNISSE

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

ROHERTRAG

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

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgeméf3en Bewirtschaftung des Grundstlicks (insbesondere der Gebédude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die nicht umlagefdhigen Betriebskosten, die

Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung
ist durch Einrechnung in den Vervielféltiger beriicksichtigt.

MODELLWERTE FUR BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
Stand: 01.01.2022

1. Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung
L. Verwaltungskosten

312 Buro  Jahdich Je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei Ein- und
Zweifamilienhausem

373 Eure  jahdich je Eigentumswohnung

41 Euro  jahrich for Garagen bzw. Steliplatze
II. Instandhaltungskosten

12,20 Euroim®  jdhrich je Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen
von den Mietern getragen werden

92 Eura  jahrich |& Garage oder Shnlichem Einstellplatz einschlialk-
lich der Kosten for Schdnhaitsreparaturen

lll. Mistausfallwagnis

2% des marktOblich erzielbaren Rohertrags
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LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

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

Als Liegenschaftszinssatz wird hier 1,0 % als sachgerecht angenommen.

5.1.4.1 Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhduser

Der Gutachterausschuss hat filr Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmitlelhduser den Liegenschafls-
Zinssalz ermittelt zu 0,9%. Die Tabelle 5.5 und die Abbildung 5.11 beschreiben die Stichproba, aufl deran
Basis der Zinssaltz abgeleitel wurde.

Miltehwert StAabw Median Minimum Maximum
Liegenschaftszinssatz [%] 0,9 1,2 0,9 1,7 3,2
Restnutzungsdaver [Jahra] 41 15 ar 20 fi=]
Bewirtschaflungskosten [%] 16,4 2.8 16,0 10,0 230
Roheartragsvervielfdlliger 36,8 5.4 36.4 19,1 G675
Miale [Em7] B42 141 829 5,80 12,56
Kaufprais [€/m* WF] 3.733 1.170 3642 1.620 7403
Wohnflache [m?] 154 49 141 64 360

Begrindung: Der Liegenschaftszinssatz fur Ein- und Zweifamilienhduser liegt bei 0,9% +- 1,2 mit einer
Restnutzungsdauer von 41 Jahren +- 15. Aufgrund der Restnutzungsdauer (25 Jahre), der Grundrissstruktur
und dem Ausbauzustand, dem tatsachlichen Gebaudealter, sowie dem Mietzins halte ich den vorgenannten
Liegenschaftszinssatz flir sachgerecht.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

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

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE
Als sonstige wertbeeinflussende Umstdnde kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstiicks fiir
Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sowie Abweichungen vom normalen baulichen

Zustand, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geénderte
Restnutzungsdauer berlicksichtigt sind.

Verkehrswertgutachten Haus-Horl-StralRe 29 in 45357 Essen, 185 K 016/23



Seite - 24 —
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem
Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Mulheim/ Oberhausen fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Haskens Land 65 e 45355Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email: sb@sberchem.de

V.4.1 Ertragswert

* Nettokaltmiete (Marktmiete gem. Mietspiegel der Stadt Essen, RDM und Internetrecherchen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m?2 €/m? € €
EG 59,30 6,50 rd. 385,00 4 620,00
oG 58,85 6,50 rd. 383,00 4 596,00
Wekstatt/Garage 100,00 1 200,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 10 416 €

Die Berechnung der Wohnflachen wurde von mir auf Grundlage der Plane sachverstandig und
wohnwertabhangig ermittelt. Diese Berechnungen koénnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften
(WoFI1V; 11.BV) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 665 €
312,00 €/WE, 41,00 €/GA
Instandhaltungsaufwendungen 1541 €
12,20 €/m?WF, 100 €/GA Werkst

Mietausfallwagnis 208

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

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 2414 = 23,2 % der Nettokaltmiete

* jahrlicher Reinertrag 8 002 €

* Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den
Ertragen zuzuordnen ist) Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

1,0 % * 81 400 € - 814 €
* Ertrag der baulichen Anlagen 7188 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 25 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 22,02

bei 25 Jahren Restnutzungsdauer und 1,0 %
Liegenschaftszinssatz

* Ertragswert der baulichen Anlagen 158 280 €
* Bodenwert 81400 €
* vorlaufiger Ertragswert 239 680 €

* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Instandhaltungsruckstau - 30 000 €
- Wohnraumerweiterung im Erdgeschoss 5000 €
* Ertragswert insgesamt 214 680 €

rd. 215000 €
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IV.5 Bergschadenminderwertverzicht

In Abt. Il des Grundbuchs von Dellwig Blatt 1229 bestehen folgende Eintragungen:

Grunddienstbarkeit (Bergschddenminderwertverzicht) zugunsten des jeweiligen Eigentimers der nachstehend
genannten Bergwerke mit folgendem Inhalt:

Der jeweilige Grundstiickseigentiimer hat schadliche Einwirkungen jeglicher Art, die von betriebsplanmafig
unter und Uber Tage betriebenen Bergwerksunternehmen des jeweiligen Eigentimers folgender
Bergwerke.:............. ausgehen, auch Uber die vom Gesetz gezogenen Grenzen hinaus zu dulden, ohne
Unterlassung, Wiederherstellung oder Ersatz von Schaden beanspruchen zu kénnen, jedoch unbeschadet der
zehn von Hundert des Verkehrswertes Ubersteigenden Minderwertanspriche. Bei Bebauung darf er gewisse
Baustoffe, Bauteile und Bauarten sowie Reihenbauweise nur unter besonderen Voraussetzungen verwenden
bzw. anwenden, auch was Deckensysteme und Gebaudefundierung angeht, ohne Ersatz der dadurch
bedingten Mehrkosten verlangen zu koénnen, jedoch unbeschadet der drei von hundert der
Gesamtgebaudekosten Ubersteigenden Mehrkosten.

Die vom Bergbau verursachten Bodenbewegungen und -verformungen rufen an der Erdoberflache
unterschiedliche Schaden hervor, je nachdem, ob es sich um Hauser, Industrie- und Verkehrsanlagen,
Versorgungsleitungen, oder um land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen handelt.

Um Bergschaden zu vermeiden oder zumindest zu mindern, kénnen Bergschadensicherungen eingebaut
werden. Solche Sicherungen arbeiten entweder nach dem Widerstands- oder nach dem Ausweichprinzip.
Konstruktive Verstarkungen des Bauwerks gehdéren zum Widerstandsprinzip. Bei Sicherungen nach dem
Ausweichprinzip werden Gleit- und Dehnfugen oder auch Rollenlager eingebaut; die Bauwerke werden klein
gehalten oder in Skelettbauweise errichtet. An Rohrleitungen werden Dehner eingebaut oder sie werden
reibungsarm gebettet, um grofe kleinrGumige Dehnungen Uber gro3e Langen in kleine relative Dehnungen
abbauen zu kénnen.

Verkehrsiblicherweise werden fiir die vorgenannte Einschrankung fir Wohnbaugrundstiicke im Mittel 2 - 3%
des Gebaudeherstellungswertes in Abzug gebracht (Simon/Kleider/Weyers). Unter Berlicksichtigung der
Gebaudestruktur halte ich 3% fir sachgerecht.

321,00 m? BGF * 1 200 €/m? BGF * 3/100 11 556 € rd. 12 000 €
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V. Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die in der Nahe des Sachwertertes liegen. Der unbelastete Sachwert wurde mit rund
246 000 € ermittelt, die Wertminderung durch den Bergschadenminderwertverzicht mit 12 000 €.

Der Verkehrswert fir das bebaute Grundstick in
45357 Essen, Haus-Horl-Stral3e 29

Gemarkung Dellwig

Flur Flurstiick Grofe

27 192 327,00 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 04. Dezember 2023
234 000 €
in Worten: zweihundertvierunddreiligtausend EURO

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Essen, 06.05.2024

Sabine Berchem

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.
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IX. Lageplan
Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
E&? EEISI%;,:D - mit kommunalen Ergénzungen -
Elum?rﬂk: 182 Stadtgrundkarte 1:500
G:l:ﬂrkung: Deliwig Erstelit: 07.05.2024
Haus-Hod-5tr. 29, Essen Zelchen: El-Nr. 1425

2]
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Xl. Grundrisse, Schnitte, Ansichten
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