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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 17.04.2025:

XXXXXXXX

Essen, 17.04.2025
Amtsgericht

Beglaubigt
Urkundsbeamter/in der Geschaftsstelle
Amtsgericht Essen
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B. Grundlagen

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

L.5

1.6
1.7

1.8

1.9

1.10
1.11
1.12
1.13
1.14

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:
Schreiben des Amtes fiir StraBen und Verkehr der Stadt Essen, Anliegerbe-
scheinigung, vom 16.06.2025.

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

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in
NRW vom 13.08.2025.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Amtes fiir Geo-
information, Vermessung und Kataster der Stadt Essen aus GA Hoffmann-
Dodel 181 K 006/17.

Schreiben des Amtes fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt
Essen, Auskunft aus dem Kataster fiir Altlasten und Flichen mit Bodenbelas-
tungsverdacht, vom 14.05.2025.

Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 13.05.2025.
Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Steele, Grundbuch von Kray,
Blatt 1289, vom 13.11.2024.

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

Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 2025.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Hausakten der Stadt Essen.

Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/laermkarte/
Einsicht in die Starkregenkarte: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 02.07.2025.
Teilnehmer:

XXX

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

Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstiandigenbiiro Hoffmann-Dodel

Das zu bewertende Objekt konnte am Termin nur von aufsen besichtigt werden,
da der Miteigentiimer und Bewohner des Objekts nicht zum Termin erschien,
bzw. niemand die Tiir dffnete. Da eine Innenbesichtigung nicht moglich war,
konnen keine genauen Aussagen iiber die aktuelle Ausstattung und den aktuel-
len Zustand gemacht werden. Die Bewertung erfolgt in Absprache mit dem
Amtsgericht Essen ohne Innenbesichtigung, nach duf3erem Anschein und auf
der Grundlage der zugdnglichen Unterlagen.


https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/
https://geoportal.essen.de/planenbauen/
https://geoportal.essen.de/laermkarte/
https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
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3. Eigentiimer: xxx

4. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 02.07.2025 festgelegt.

5. Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 53 Seiten. Hierin sind 4 Anlagen mit 5

Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt, davon eine

fiir meine Unterlagen. Zusitzlich wurden eine Auslage- und eine anonymisier-

te Internetversion gefertigt.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsiachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine Grof3stadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zihlt zu den groBten deutschen Stad-
ten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz
wichtiger Grounternehmen. Nach dem massiven
Riickgang der Schwerindustrie in den vergangenen
vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zuge des Struktur-
wandels einen starken Dienstleistungssektor entwi-
ckelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer Bi-
schofssitz und seit 1972 Universititsstadt.

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, welche
wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt sind.
Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Es-
sener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen den
dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie den Be-
reichen um die Innenstadt herum einerseits und dem
durch ausgedehnte Griinflichen und eher kleinrdumi-
ge Bebauung geprigten siidlichen Teil andererseits.
Diese Gegebenheit duBlert sich in einem deutlichen
Preisgefille von Siid nach Nord.
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Essen — Kray.

Der mit ca. 20.000 Einwohnern besiedelte Stadtteil
Kray liegt im Osten von Essen. Er wird durch die
Autobahn A 40 in Kray-Nord und Kray-Siid geteilt
und gleichzeitig mit einem direkten Anschluss an die
Ruhrgebietsstidte Essen, Bochum und Gelsenkir-
chen angebunden. Kray besitzt einen gut erhaltenen
historischen Ortskern mit dem groen Marktplatz im
Norden und dem unter Denkmalschutz stehenden
Rathaus. Der Stadtteil bietet eine gut ausgebaute Inf-
rastruktur mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, Ein-
kaufsmoglichkeiten, Schulen, medizinischer Versor-
gung und ausgedehnten Gewerbegebieten.

Die Entfernung zum Ortskern von Essen, bzw. zum
Hauptbahnhof, betrigt ca. 6,4 km in siidwestlicher
Richtung. Bis zum Ortsmittelpunkt Essen - Kray,
Krayer Markt, sind es ca. 850 m in nordwestlicher
Richtung. Das Stadtteilzentrum von Essen-Steele ist
in ca. 2,6 km in siidlicher Richtung erreichbar. Die
Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt nach
Nordwesten in ca. 700 m Entfernung an der Auffahrt
Essen-Kray zur A 40.
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Wohn- bzw. Geschiftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stralle
und im Ortsteil:

Immissionen:

Einfache bis mittlere Wohnlage, Lageklasse 2 gemil
Mietspiegel Essen 2022. Geschifte des tdglichen Be-
darfs und offentliche Verkehrsmittel befinden sich
im Stadtteilzentrum von Essen-Kray, etwa 850m
nordwestlich des Objekts.

Ruhiges Wohngebiet. An die riickwirtige Grund-
stiicksgrenze schlie3t sich der Krayer Friedhof an.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einer Einfami-
liendoppelhaushilfte bebaut. Die StraB3enseite, auf
der sich das zu bewertende Einfamilienhaus befindet,
ist mit gleichartigen zweigeschossigen Doppelhaus-
hilften bebaut und hinterlidsst den Eindruck eines
homogen gewachsenen Wohngebietes. Gegeniiber
befinden sich auch Reiheneinfamilienhiuser.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Einflussbereich
der vielbefahrenen Autobahn A 40, sodass mit erhGhten
Léarm- und Geruchsimmissionen zu rechnen ist.
Gemail Liarmschutzkarte der Stadt Essen liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich mit einer
leicht erhohten Belastung. Der Lirmaktionsplan der
Stadt Essen gemil § 47d Bundes—Immissionsschutz-
gesetz vom 20.10.2010 hat keine Grenz- oder Richt-
werte festgelegt. Die Stadt Essen hat fiir die Lirmak-
tionsplanung gemifl der Empfehlung des Landes
Nordrhein-Westfalen LDEN 75 dB(A) veranschlagt.
Auszug aus den Informationen zur aktuellen Larm-
karte:

Nach EU-Umgebungslidrmrichtlinie miissen in allen
Ballungsrdumen iiber 100.000 Einwohner Ldrmbe-
lastungen der Bevilkerung in Ldarmkarten dargestellt
werden, wenn diese 55 dB(A) im Tagesmittel oder 50
dB(A) nachts iiberschreiten. Dabei wird nach fol-
genden Ldrmarten unterschieden:

*Strafenldrm

sSchienenldrm

sIndustrie- und Gewerbeldrm

*Flugldrm
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Fiir die vorliegende Basis-Ldrmkartierung wurden
landesweit verfiigbare Daten genutzt. Diesen Daten
liegen teilweise pauschalisierte Werte, beispielsweise
fiir die durchschnittliche tdgliche Verkehrsstdirke
(DTV) zugrunde. Etwaige qualitative Unzuldnglich-
keiten durch die Verwendung dieser pauschalisierten
Werte werden durch eine bereits laufende Neube-
rechnung mit iiberarbeiteten kommunalen Daten be-
hoben.

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betrédgt
der mittlere Larmpegel ca. 55 bis 59 dB(A) fiir den
StraBenldrm 24 Stunden. Hiervon sind jedoch nur die
Seiten- und Riickfassade betroffen.

Nachfolgend ein Auszug aus der Lirmkarte Essen im
Bereich des zu bewertenden Objekts, StraBBenldrm 24

Stunden:
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Starkregenereignisse: Nachfolgend ein Auszug aus der Starkregenkarte der
Stadt Essen, im Bereich des zu bewertenden Grund-

stiicks:

& m
=
potenzielle Einstautiefe
W Meter
CJo-<o0s

W oos-<02s
W:ozs

Verwaltungsgrenzen
= Stadignbeet
[ | O stadtberirke

O stadeeis

Quelle: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/

Die Karte zeigt liberflutungsgefdhrdete Bereiche auf Basis der Ergebnisse eines
Starkregenszenarios fiir ein 100-jahrliches Ereignis ("einmal alle hundert Jahre").
Es handelt sich um eine statistische Wahrscheinlichkeit, die nur einen

Anhaltspunkt dafiir bietet wie oft dieser Regen wirklich auftreten kann.

Auf der Karte wird die Ausdehnung der Uberschwemmung flaichenhaft gezeigt.
Die potenzielle Einstautiefe wird dabei in drei Klassen unterteilt: 0 bis 0,05 Meter,
0,05 bis 0,25 Meter oder hoher als 0,25 Meter.

Fiir weifle Gebiete gibt es keine Gefihrdung. Wenn ein Gebiet in der
Starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestellt ist, stellen sich dort héhere

Wasserstande ein gemdR der dargestellten Legende.

Die Karten bilden die Situation zum Zeitpunkt unmittelbar nach dem
Starkregenereignis ab, das heifft wenn das Wasser hangabwarts geflossen ist und
sich in Mulden maximal gesammelt hat. Diese Gebiete bediirfen einer
besonderen Betrachtung.

Die Wassermassen, die von der Kanalisation nicht aufgenommen werden kénnen,
miissen Uber StraBen und Notwasserwege in Griinbereiche und auf Freifldchen
gelenkt werden. Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input fiir diese
Umlenkung. Uber den Schutz gefahrdeter Gebiete hinaus flieRen die Erkenntnisse

aus Starkregenkarten auch in die Planung kinftiger Bauprojekte ein.


https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks in Essen — Kray eingefiigt:

Kartengrundlage vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Flurstiick
178 eingefiigt (unmafstiblich):

Ly  StadtEssen Auszug aus dem
; ) Katasteramt Liegenschaftskataster
¥ Lindenallee 10
45127 Essen
Stadtgrundkarte

Flurstiick: 180

Flur: 13 Erstelit: 26.09.2017

Gemarkung: Kray Zeichen: El 428272017

Kriemhildenstr. 13, Essen

A

134

Flur 12

Mafistab 1 Sladt Essan

Freigegeben vom Amt flir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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Flurstiick 178, mit einem Einfamilienhaus bebaut:

Straenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
GrundstiicksgrofBe:
Grundstiickszuschnitt:
Topografie:

Gartenausrichtung:

1.3 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Ca. 10,00 m zur Kriemhildenstrafe.
Ca. 10,00 m.

Ca. 45,00 m.

460 m2.

Rechteckig.

Uberwiegend eben.

Nordost.

Kriemhildenstrafe: 30er Zone. Offentliche Strafe.

Kriemhildenstraf3e: Asphaltierte Fahrbahn, einseitiger
gepflasterter Gehweg, auf der Seite der zu bewertenden
Bebauung, auf der gegeniiberliegenden Seite nur sehr
schmaler gepflasterter Streifen. Parkmoglichkeiten mit
zwel Ridern auf dem Gehweg, auf der Seite der zu be-
wertenden Bebauung.

Es handelt sich um eine schmale Straf3e, so dass nur
ein PKW Platz hat, wenn Autos am Rand parken.

Die ErschlieBungsbeitrige nach dem BauGB und

die Kanalanschlussbeitrige nach dem KAG NW sind
fiir die Anliegerfronten zur Kriemhildenstrafie. 9 ge-
tilgt. StraBenbauliche Maflnahmen, die eine Bei-
tragspflicht gemiB §8 KAG des Kommunalabgaben-
gesetzes NW auslosen, liegen derzeit nicht als Mel-
dung vor.

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trige fiir den Ausbau kommunaler Stralen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. StraBenausbaumafBnahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zusténdigen Or-
gan beschlossen werden oder die in Ermangelung ei-
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Anmerkung
Abteilung I1II:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im Bau-

lastenverzeichnis:
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nes gesonderten Beschlusses frithestens im kommu-
nalen Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen
dem Beitragserhebungsverbot und der landesgesetz-
lichen Erstattungsleistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom.
Anmerkung: Da keine Besichtigung ermoglicht wur-
de, kann iiber weitere Anschliisse keine Aussage ge-
macht werden.

Auf dem zu bewertenden Grundstiick wurde eine
Doppelhaushiilfte erstellt. Das Grundstiick wird im
Stidwesten durch die Kriemhildenstrafse begrenzt
und zu beiden Seiten durch dhnlich bebaute Nach-
bargrundstiicke. Die Bebauung wurde zuriickversetzt
zur Straf3e errichtet, der Vorgarten und ein Stellplatz
im Bauwich wurden offen zugiinglich angelegt. An
die rechte Gebdudeseite schlieBt sich die nachbarli-
che Doppelhaushilfte an. Gemall Planunterlagen,
Baujahr 1921, haben die beiden Doppelhaushilften
eine gemeinsame Trennwand.

In Abt. IT des Grundbuchs von Kray Blatt 1289
besteht, abgesehen von dem Zwangsversteigerungs-
vermerk, keine Eintragung.

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

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

Im Baulastenverzeichnis von Essen besteht zu Las-
ten des zu bewertenden Flurstiicks keine Eintragung.
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Bergbau: Das o. a. Grundstiick liegt iber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,,Bonifacius 3 und iiber
dem auf Eisenerz verlichenen Bergwerksfeld ,,Neu
Essen.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Bonifacius
3“ist die RAG AKTIENGESELLSCHAFT, Im Welt-
erbe 10 in 45141 Essen.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu Essen®
ist die TRATON SE in Miinchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2 in
Oberhausen.

Weitere wichtige Ausziige aus dem Schreiben der Be-
zirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 4.

Anmerkung:

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

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitit):

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

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

Angrenzende Bereiche wurden nicht betrachtet.

Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnisstand.

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

Wohnbindung:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Planungsrecht:

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

Das zu bewertende Objekt unterliegt weder dem Ge-
setz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir
das Land NRW vom 08.12.2009 in der geltenden
Fassung, noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bin-
dungen.

Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sin-
ne des § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Gem. § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zulissig,
wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
iberbaut werden soll, in die Eigenart der nidheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhiltnisse miissen gewahrt bleiben, das Orts-
bild darf nicht beeintréachtigt werden.

In der Bauakt der Stadt Essen wurde keine Genehmi-
gung fiir den riickwirtigen 2-geschossigen Anbau ge-
funden. Ahnliches gilt fiir den Dachgeschossausbau
zu Wohnraum. In den Originalplédnen ist nur ein
kleines riickwirtiges Zimmer mit Dachgaube und
BemaBung eingezeichnet. Die restliche Fliche war
vermutlich nicht ausgebauter Dachboden.

Fiir eine nachtrigliche Genehmigung sind auch Nachweise beziiglich Wirme-,

Schall- und Brandschutz sowie Statik zu erbringen. Hierfiir ist ein Sachverstindiger

einzuschalten, der entsprechende Untersuchungen vornimmt. Ggf. miissten schall-

schutztechnische oder statische Nachriistungen vorgenommen werden, was erhebliche

Kosten verursachen konnte. Auch ist die Fluchtwegsituation zu iiberpriifen und ggf.

herzustellen.

Da hier keine Genehmigung vorliegt, konnen nur die Flichen im Sinne des ge-

nehmigten Zustandes gewertet werden.
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Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich
war gepriift (siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc. ).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdit der baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes: 2-geschossige Einfamilien-Doppelhaushiilfte
mit ausgebautem Dachgeschoss und riickwértigem 2-
geschossigem Anbau. Teilunterkellert. Massiver
Mauerwerksbau mit Walmdach.

Baujahr: Wohnhaus ca. 1921.
Bau-Erlaubnis Tagebuch III Nr. 314/20 vom
30.04.1920 bzw. 1921 fiir die Errichtung eines

Wohnhauses.

Bauschein fiir die Entwisserungsanlage Kriemhil-
denstr. 9 vom 20.01.1921.

Schlussabnahme am 23.09.1921.
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2.1 Fotoreportage

180 K 45/24

Datum 22.08.2025 Blatt

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Kriemhildenstr. 9 in
Essen Kray. Es handelt sich um
ein 2-geschossiges Einfamilien-
haus mit ausgebautem Dachge-
schoss, erbaut ca. 1921 als Dop-
pelhaushilfte in Massivbauweise
mit Walmdach. Der Vorgarten-
bereich wurde offen gestaltet.
Uber eine Wegefliche mit Be-
tonsteinplattenbelag gelangt man
zum iiberdachten Hauseingang,
der iiber 2 Stufen begangen wird.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Straenfassade des
Gebdudes. Der Sockelbereich
wurde mit Keramikplattenver-
kleidung ausgestattet, der Erdge-
schossbereich mit Strukturputz
und Anstrich, der Obergeschoss-
bereich mit Faserzementplatten-
verkleidung.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf die StraBen- und die
Giebelfassade. Im Vordergrund
ein mit Waschbetonplatten befes-
tigter PKW-Stellplatz im Bau-
wich. Zum Nachbarn wurde erst
hinter dem Stellplatz eine Ab-
grenzung mit Hecken vorge-
nommen.

Das Objekt konnte nur von au-
Pen besichtigt werden, eine In-
nenbesichtigung  wurde nicht
ermoglicht.  Folglich  konnen
keine Aussagen iiber Ausstattung
und Zustand gemacht werden.

17



EvA HOFFMANN-DODEL

180 K 45/24

Datum 22.08.2025 Blatt

Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf den Hauseingang und
die Uberdachungskonstruktion,

- aus Metall, Strukturglas und

Drahtglas, die auch 2 Seitenteile
als Windschutz umfasst. Die
Metallkonstruktion zeigt sich
stark korrodiert und ist zu sanie-
ren, bzw. zu erneuern. Der Haus-
eingang wurde mit Keramikplat-
tenverkleidung eingefasst. Die
Haustiir ist aus Kunststoff mit
Gasfeldern.

l}ild 05
Ubersichtsbild
Blick auf das neben der Haustiir

. gelegene Fenster im Erdge-

schoss. Im Gebidude befinden
sich dltere Kunststoff-Fenster mit
Isolierverglasung, im EG zusitz-
lich mit Kunststoffrollliden. An
den Fensterlaibungen zeigen sich
starke Farbabplatzungen

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf das dariiberliegende
Fenster im Obergeschoss. Auch
hier zeigen sich Schéden in der
Fensterlaibung. Die Rinnen und
Fallrohre aus Zink wurden er-
neuert.
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180 K 45/24

Datum 22.08.2025 Blatt

Bild 07

Ubersichtsbild

Blick auf den seitlichen Grund-
stiicksbereich. Rechts die Giebel-
fassade mit gleicher Ausstattung
wie die StraBenfassade. Uber
eine Wegefliche mit Waschbe-
tonplattenbelag gelangt man zum
riickwirtigen Gartenbereich, der
durch ein Stahltor abgeschlossen
ist. Auch hier zeigen sich starke
Farbabplatzungen in den Fenster-
laibungen.

Bild 08

Ubersichtsbild

Blick aus entgegen gesetzter
Richtung auf die Fenster an der
Giebelseite im Detail. Links ein
altes Holzfenster mit Farbabplat-
zungen in erneuerungsbediirfti-
gem Zustand (vermutlich das
Badfenster). Die AuBenvergitte-

- rung zeigt sich ebenfalls mit

Farbabplatzungen. Auch die
Fensterlaibungen zeigen erhebli-
che Farbabplatzungen, wie be-
reits beschrieben.

Bild 09

Ubersichtsbild

Blick auf den riickwértigen
Grundstiicksbereich. Im Vorder-
grund rechts der riickwartige 2-
geschossige Anbau. Vor Kopf
befindet sich eine Terrasse, nur
schwer durch das wuchernde
Gebiisch zu erkennen. Der Au-
Benbereich zeigt sich allgemein
stark verwildert und zugewach-
sen.

19
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebidudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebédude und
AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Aus-
fiihrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schédlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Am Ortstermin konnte das zu bewertende Objekt nur von auflen besichtigt werden,
eine Innenbesichtigung war nicht moglich. Die nachfolgenden Beschreibungen ba-
sieren auf den vorliegenden Unterlagen und den Aussagen der Lebensgefihrtin ei-
nes Miteigentiimers. Simtliche Positionsbezeichnungen beziehen sich auf den Blick
von der Strafle.

Réumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

KG: Kellerabgang, Flur und ein Kellerraum It. Planun-
terlagen. Angeblich soll es 2 Kellerrdaume geben.

EG: Eingangsflur, Treppe, Kiiche, Wohnzimmer und Ess-
zimmer, Duschbad, riickwértiger Raum als Waschkii-
che mit Ausgang zu einer kleinen Terrasse. Von hier
aus gelangt man iber mehrere Stufen zu einer groflen
Terrasse. Ein direkter Ausgang vom Wohnraum zur
riickwirtigen Terrasse ist nicht vorhanden.

0G: Treppe und Flur, Bad, 2 Zimmer und Raum im
riickwirtigen Anbau.

DG: Treppe, ausgebauter Wohnraum, Heizungsanlage.
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Rohbau:

Umfassungswénde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwisserung:

Ausbau:
Treppen:
FuBboden:

Winde:
Decken:

Fenster:

Mauerwerk, ca. 38 cm stark, Mittelwand zum
Nachbargebidude im KG ca. 38 cm, in den OGs ca.
26 cm stark. Lt. Planunterlagen.

AuBenfassaden mit Strukturputz und Anstrich, im
Sockelbereich mit Keramikplattenverkleidung, im
OG-Bereich mit Faserzementplattenverkleidung.
Hauseingang eingefasst mit Keramikplattenver-
kleidung.

Mauerwerk, im KG ca. 25 cm, in den OGs ca. 25
cm und 12 cm stark, It. Planunterlagen.

Uber dem Keller Decke aus Aschenbeton zwischen
T-Trédgern, ansonsten Holzbalkendecken, It. Plan-
unterlagen, bzw. Baubeschreibung.

Holzkonstruktion.

Walmdach. Dachgaube zur Riickseite. Anbau mit
Flachdach.

Dachpfannen.

Rinnen und Fallrohre aus Zink. Flachdach vermut-
lich mit bituminosen Bahnen.

Einldufige Holztreppe mit Teppichbelag.

KG: Unbekannt, vermutlich Estrich.

EG: Wohnzimmer, Kiiche und Duschbad mit Kera-
mikplattenbelag.

OG: Teppichbelag, Bad mit Keramikplattenbelag,
ein Zimmer mit Laminatboden.

DG: Laminatboden.

Unbekannt
Unbekannt.
KG: Unbekannt.
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Tiiren;

Sanitédre Ausstattung:

Elektroinstallation:

Heizung:

Vermietungszustand:

Barrierefreiheit:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

22

EG, OG, DG: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
dlteren Datums, im EG mit Kunststoffrollldden. Ein al-

tes Holzfenster mit AuBBenvergitterung im EG (vermutl.

Bad). Aullenfensterbianke aus Beton / Kunststein. Im
DG ein Dachflichenfenster.

Hauseingang: Haustiir aus Kunststoff mit Struktur-
glasfeldern.

EG:
Duschbad, ausgestattet mit Waschbecken, Toiletten-
korper und Dusche.

OG:
Bad, ausgestattet mit Badewanne, Toilettenkorper
und Waschbecken.

Ausfiihrung angeblich teilw. erneuerter Zustand.

Unbekannt. Vermutlich Gastherme, Baujahr unbe-
kannt.

Das Haus wird von einem der Miteigentiimer be-
wohnt.

Der Zugang zum Gebidude ist nicht barrierefrei. Auf-
grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.

Nicht bekannt.

- 2 massive Steigungen aus Kunststein zum Haus-
eingang.).

- Eingangsiiberdachung in Metallkonstruktion mit
Drahtglasdach und Seitenfeldern mit Strukturglas.

- Dachgaube zur Riickseite.

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

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 2-geschossiges Einfamilien-
wohnhaus, erstellt ca. 1921 in Massivbauweise als Doppelhaushilfte. Das Gebdude
konnte am Ortstermin nur von aullen besichtigt werden, eine Innenbesichtigung war
nicht moglich. Folglich konnen keine genauen Aussagen iiber aktuelle Aufteilung,
Ausstattung und Zustand im Innenbereich gemacht werden. Von auflen zeigt sich das
Gebiude in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit Instandhaltungsbedarf.

Laut Angaben der Lebenspartnerin eines Miteigentiimers wurden zuletzt folgen-
de MaBbnahmen durchgefiihrt:

o Am Dach wurden Modernisierungen durchgefiihrt. Genau MaBBnahmen sind nicht
bekannt, au3er die sichtbar erneuerten Rinnen und Fallrohre aus Zink.

o Das Bad wurde komplett erneuert. Genaues Baujahr unbekannt.
o Der Fliesenboden im EG wurde erneuert.

o Die Riickfassade wurde neu gestrichen.

Folgende Miingel und Schiden wurden festgestellt:

e Die Aullenfassaden zeigen sich teilweise verfleckt, insbesondere die Giebelfassa-
de, und sind zumindest teilweise neu zu streichen.

e Ein altes Holzfenster an der Giebelfassade ist erneuerungsbediirftig.

e Die Aullenvergitterung desselben Fensters zeigt Farbabplatzungen und ist neu zu
streichen.

e In den Fensterlaibungen zeigen sich erhebliche Farbabplatzungen. Hier sind ent-
sprechende Instandsetzungsmallnahmen durchzufiihren.

e Die vorhandenen Kunststoff-Fenster machen einen alteren Eindruck und sind evtl.
mittelfristig zu erneuern.

e Die Metallkonstruktion der Eingangsiiberdachung zeigt sich stark korrodiert. Sie
ist aufwendig zu sanieren oder zu erneuern.

e Der Garten ist stark verwildert und zugewachsen.

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

Zur Ermittlung einer ggf. vorhandenen Wertminderung aufgrund von Méngeln und
Schiden diirfen nicht die tatsidchlichen Schadensbeseitigungskosten abgezogen
werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den Zu-
stand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber weniger bezahlt aufgrund des Ge-
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baudezustandes. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Winden und Decken so-

wie kleinere Mingel und Schiden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen.

Wie auch iibliche Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung be-
reits beriicksichtigt sind.

Die von auflen sichtbare Wertminderung fiir Bauschiden und Bauméngeln wird mit
rd. 25.000 € geschitzt (,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* beim
Ertrags- und Sachwert). Ein Sicherheitsabschlag fiir ggf. zu titigende Instandset-
zungsarbeiten wird nicht vorgenommen.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bau-
substanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu
bedarf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens.
Aus diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schéiden nicht abschliefsend. In
einem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

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

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

Tatsdchliches Baujahr: 1921
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2025: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes

(wenige Modernisierungen): 24 Jahre
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AuBenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einer Doppelhaushilfte, zuriickversetzt zur
StraBe, bebaut. Der Vorgartenbereich wurde offen angelegt. Uber eine Wegefliche
mit Betonsteinplatten gelangt man zum Hauseingang, der iiber zwei Stufen begangen
wird. Rechts davon befindet sich ein Platz zum Aufstellen der Miilleimer, links davon
eine verwilderte Wiesenflidche. Im linken vorderen Bauwich wurde ein PKW-
Stellplatz mit Waschbetonplattenbelag befestigt. Entlang der Giebelfassade gelangt
man von hier iiber eine Wegefliche, die ebenfalls mit Waschbetonplatten befestigt
wurde, zu einem Stahltor, welches den riickwirtigen Gartenbereich abgrenzt. Linker-
hand wurde eine Hecke als Abgrenzung gepflanzt. Der hintere Grundstiicksbereich
wird aulerdem (angeblich) iiber eine riickwirtige Waschkiiche im Erdgeschoss er-
schlossen. Hier soll sich eine kleine Terrasse mit Steinplatten befinden, von der aus
man iiber mehrere Stufen auf eine groBe Terrasse mit Holzbelag gelangt. Der Garten
wurde mit einer Rasenfliche angelegt. Es soll auch einen kleinen Schuppen geben.
Derzeit ist der Garten jedoch stark verwildert und zugewachsen, so dass ein Einblick
kaum mdglich war. Zum rechten Nachbarn wurde ein Holzzaun gesetzt, zum linken
besteht ein Stahlzaun, teilw. mit eingeflochtenen Kunststoffbiandern (evtl. Eigentum
des Nachbarn).

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

Die Bruttogrundflichen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Essen
entnommenen, Plidne ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Mal3e, da ein geson-
dertes Aufmal nicht angefertigt wurde.

Wohnhaus

KG: ca. 4,10 *7,48 = 30,67 m?2

EG: 9,20 * 7,48 = 68,82 m?

OG: wie EG = 68,82 m?

DG: wie OG = 68,82 m?
237,13 m?

BGF Gesamt: rd. 237,00 m?

Anmerkung: Der ca. 9 m? grofie riickwdrtige Anbau wird nicht zur BGF gerechnet, da
hierfiir keine Genehmigung vorhanden ist.

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflachen wurden auf der Grundlage der aus der Hausakte der Stadt Essen
entnommenen Pldne ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Maf3e, da ein geson-
dertes Aufmal nicht angefertigt werden konnte.

Zur Anwendung des Liegenschaftszinssatzes sind zwingend die Modellparameter
vom Gutachterausschuss Essen zu verwenden. "Berechnung der Wohnfliche gem.
Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 unter Beriicksichtigung der Erlduterungen
zum Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen. Grundfldchen von
Balkonen, Loggien, Dachgirten und Terrassen (bis maximal 15 % der Wohnfliche)
sind in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Hilfte ihrer tatsdchlichen
Fliche als Wohnfldche anzurechnen."

Erdgeschoss

Eingang: 2,20 *3,20-0,95 *2,90 1.M. = 4,29 m?
Zimmer: 4,65 *3,20-0,13 * 0,46 = + 14,82 m?
Zimmer: 3,60 * 5,12 = + 18,43 m?
Bad: 3,12*%282 = + 8,80 m?
Kiiche: 3,25*%2,18—-0,17 * 0,46 = + 7.01 m?

53,35 m?
Abziiglich 3% Putz: 53,35 * 0,97 = 51,75 m?
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Obergeschoss

Diele: 2,20 4,37 + 1,05 * 1,40 - 0,95 * ca. 3,40 =
Zimmer: 4,65 *320-0,13 *0,46 =
Zimmer: 3,25 %5,10-0,17 * 0,46 =

Zimmer: 3,60 * 3,95 =

Abziiglich 3% Putz: 53,39 * 0,97 =

Dachgeschoss

Zimmer: 3,20 * 3,60 - 1,19 * 2,55 * 0,5=
Abziiglich 3% Putz: 10,00 * 0,97 =

Aufstellung der Wohnflichen:

WF Erdgeschoss:
WF Obergeschoss:
WF Dachgeschoss:

180 K 45/24

Datum 22.08.2025 Blatt 27

+ 7,85 m?
+ 14,82 m?
+ 16,50 m?2
+ 1422 m?
53,39 m?

51,79 m?

10,00 m?
9,70 m?

51,75 m?
51,79 m?

9.70 m?

113,24 m?

Zzgl. riickwirtige Terrasse geschitzt mit 15% der Wohnfldche und zu 1/4 gerechnet,

gemdl Grundstiicksmarktbericht:

113,24 m? * 15% = 16,99 * 0,25 = 4,25 m?

Wohnfliche gesamt:

4,25 m?

rd. 117,50 m?

Anmerkung: Die kleine zusdtzliche Fliche im Anbau wird nicht als Wohnfldche ge-

wertet, da hier keine Genehmigung vorliegt.
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédch-
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 Grundstiickskaufvertrdgen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis‘ aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

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

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

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

Einfamilienhausgrundstiicke konnen auflerdem mittels Vergleichswertverfahren
bewertet werden (vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu bendtigt man Kaufpreise von
gleichen oder vergleichbaren Objekten oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen
Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen
durchgefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren bezeichnet. Wer-
den die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigen-
tumswohnungen z.B. auf €/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann
auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Metho-
den ,,Vergleichsfaktorverfahren® genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu-
oder Abschlidge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewerten-
den bebauten Grundstiicks anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur Verfiigung,
um im Sinne der §§ 12 und 25 ImmoWertV ein zuverldssiges Bewertungsergebnis
erzielen zu konnen. Jedoch kann ein Vergleichsfaktorverfahren angewandt werden,
da der Gutachterausschuss der Stadt Essen Immobilienrichtwerte sowie deren zu-
gehorigen Eigenschaften angegeben hat. Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2025.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergeb-
nisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl Vergleichs- als auch Sachwerter-
mittlung im nachfolgenden Gutachten getitigt.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu beriicksichtigen, insbesondere:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrofle, wenn Teilflichen selbstindig verwertbar
sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

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

chen.

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

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

Hier ist gemall Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Reihen-
folge zu beachten:
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke beziehen sich modellbedingt auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. Grundstiicke mit groBerer Tiefe sind in der Regel qualitativ
zu unterteilen. Fiir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhingigkeit festge-
stellt. Abhédngigkeiten vom MaB der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl, Bau-
landtiefe unter 40m, Grundstiicksfldche) wurden nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17854 in Essen - Kray,
KriemhildenstraBle 9, betrigt zum Stichtag 01.01.2025: 310,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Nutzungsart = Wohnbaufliche.
ErschlieBungsbeitrags-

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

Grundstiickstiefe = 40m

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Bei den benachbarten Zonen liegen die Richtwerte bei 260 bis 300 €/m? oder haben
andere Nutzungen. Es ist keine Anpassung an die Nachbarzonen notwendig, da das
zu bewertende Grundstiick als durchschnittlich fiir seine Zone gewertet wird. Als
Basiswert wird von dem zonalen Bodenrichtwert, = 310 €/m? ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Von 2022 auf 2025 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.
Aufgrund der allmeinen Marktlage wird weiterhin von einer Stagnation der Boden-
richtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 310 €/m als Basiswert
zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 herangezogen.
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Aufteilung in Teilflichen

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

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

Die Grundstiicksfliache bis zu einer Tiefe von 40 m wurde mit ca. 590 m? ermittelt.

Uberschligige Ermittlung der Fliche gem. Tim Online NRW:

Teilfléiche 2: Hintere Grundstiicksfliche jenseits der 40 m

Die Restfliche des Grundstiicks wurde wie folgt ermittelt:
Gesamtgrofie 460 m2
Teilflache 1 - 400 m?
Teilfldche 2 60 m?
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Bei Grundstiicksfldchen, die jenseits einer Grundstiickstiefe von 40 m liegen, wird
gemil Grundstiicksmarktbericht eine Spanne zwischen 7 und 60 % des Bodenwertes
angegeben, wobei der Median mit 22 % des umgebenden Baulandwertes angege-
ben wird bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofe von 180 m2. Es handelt sich
dabei um die so genannten hausnahen Gartenfldchen.

Anmerkung:

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

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Teilfliche 1: 400 m2 * 310,00 €/m? = 124.000,00 €
Bodenwert, Teilfléiche 1: rd. 124.000,00 €

Teilflache 2 (mit abweichender Grundstiicksqualitit, Hausgartenfldche):

60 m? * 310,00 €/m* * 0,22 = 4.092,00 + 4.000,00 €
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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 Gebidude und AuBlenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten.

(a) Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswerigeminderten vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks (einschiieBlich Bodenwert) anzuwenden (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV). Besondere ob-
jektspezifische Grundstiucksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind noch nicht be-
ricksichtigt

(b) Im Bodenwert ist ausschlieflich der Baulandanteil enthalten; sonstige Flachen werden dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerk-
mal zugeschlagen

(c) Grundstucksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschait), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstick werden im Bodenwert beriicksichtigi. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, Nielbbrauch) sind als besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
Zu bericksichiigen.

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

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

- Teilflaichen mit abweichender Grundstiicksqualitit; dies sind z.B. iiber den
tiblichen Gartenbereich hinausgehende Freiflichen (sogenannter zuséitzlicher
Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Fldchen kann die mit dem Boden-
richtwert definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.

Zur Anwendung dieser Sachwertfaktoren ist zwingend das Modell heranzuziehen, das
der Gutachterausschuss zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendet hat, siehe
Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:



EvA HOFFMANN-DODEL 180 K 45/24 Dawum 22.08.2025  Blatt

Normalherstellungskosten
NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV, Nummer Il)

Gebdudestandard
Nach Anlage 4 ImmoWertV, Nummer Ili

Baunebenkosten
In den NHK 2010 enthalten

Regionalfaktor
1,0 (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Korrekturfaktoren
Nach Anlage 4 ImmoWertV, Nummer 1.3 wegen

Grad der Nutzbarkeit des Dachgeschosses
= vorhandenen / fehlenden Drempels

= ausgebauten Spitzbodens

Staffelgeschoss
* Geschossen mit Dachschragen
= keine Komekiur wegen Gebaudegrofie

Bezugsmalstab
Bruttogrundflache in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 und Anlage 4 ImmoWertV, Nummer |.2

Nicht in der BGF erfasste besondere Bauteile
Pauschale Werlansatze fir werthaltige Bauteile wie Dachaufbauten, Eingangstreppen, Balkone u.a.

AuBRenanlagen
Prozentualer Ansalz fur typischerweise vorhandene Hausanschilsse, Terrasse und Einfriedung

» 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilienhausern
= T % der Herstellungskosten bei Doppelhaushilften und Rethenendhausem
= 9% der Herstellungskosten bei Reithenmittelhdusemn

Gesamtnutzungsdauer
80 Jahre {Anlage 1 ImmoWertV)

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abzaglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei Mo-
dernisierungsmaBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV verlangert. Forin diesem
Modell genannte Modemisierungsmafnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Modemni-
sierungen werden mit einer verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Zur Wahrung der Modellkonformitst sind folgende Randbedingungen zu beachten,

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

b} Im Bodenwert ist ausschliellich der Baulandanteil enthalten; sonstige Flachen werden dem markt-
angepassten voriaufigen Sachwert als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu-
geschlagen

c) Grundsticksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstiick werden im Bodenwert bericksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, Nielbrauch) sind als besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
zu beriicksichtigen.

35
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Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den Wertermittlungs-
stichtag zu beziehen. Hierzu ist der fur den Wertermitungsstichtag aktuelle Preisindex fur die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes fir den Neubau von Wohngebduden in konventioneller Bauart einschliellich
Umsatzsteuer - Bauleistungen am Bauwerk (Baupreisindex) zu verwenden.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 liegen auf der Preisbasis 2010 vor. Das Statistische Bundesamt ver-
offentlicht zurzeit den Baupreisindex mit der Preisbasis 2021 Vor Verwendung ist daher eine Umbasierung
auf das Jahr 2010 erforderlich. Der umbasierte Baupreisindex ist auf www borns nrw_de unter DATEN  Hand-
lungsempfehlungen der AGVGA NRW “verfigbar. Dieser wird dort kontinuierlich fortgefihrt.

Die zur Sachwertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

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

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWertV V, NHK
2010 entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objekt-
arten, Ausfiihrungsstandards, Groe und anderen Abweichungen. Die Normalherstel-
lungskosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den
Qualititsstichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits
enthalten.

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemif
Grundstiicksmarktbericht Essen 2025 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)

36
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des Gebidudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebidude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamt-
nutzungsdauer der Gebidudesubstanz 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 ordnungsgeméifBer 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 Gebidudes bzw. der Gebidudeteile abhingig. Instandset-
zungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Ge-
gebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

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

Die Restnutzungsdauer wurde bei vorgegebener Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren mit 21 Jahren ermittelt.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

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

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

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die
Objektart, die Hohe der vorldaufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszu-
stand des zu bewertenden Objektes beeinflusst.
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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 Baumingel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

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

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

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

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

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind.
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3.3.1 Sachwert Flurstiick 178, Einfamilienhaus
Einfamilienhaus

Bruttogrundfliche

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basis 2010)

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,872

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundflidche x Normalherstellungskosten
237,00 m2 x 1.310,40 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 21 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 310.564,80 € * 0,2625

Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal

Gebiudewert des Einfamilienhauses

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebdudewert Einfamilienhaus

Wert der AuBlenanlagen, Zeitwert pauschal,7 % gem. GMB
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK)
Bodenwert

Vorldufiger Sachwert incl. BNK

Marktanpassung:

Vom Gutachterausschusses der Stadt Essen wurden auf der Grundlage des Kaufpreis-
materials Zu- und Abschlidge vom Sachwert beschlossen, mit denen die im Sachwert-
verfahren erhaltenen Ergebnisse fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke korrigiert
werden konnen. Er liegt im vorliegenden Fall fiir Ein- bis Zweifamilienhausgrundstii-
cke ohne Reihenmittelhduser bei 1,29 mit einer Standardabweichung von 0,24. Dabei
ist zu beachten, dass je hoher der vorldufige Sachwert ist, desto geringer ist der Sach-

Datum 22.08.2025 Blatt

237,00 m?

700 €/m?
1,872

1.310,40 €/m?

310.564,80 €

81.523,26 €

+ 4.000,00 €
85.523,26 €

rd. 85.500,00 €

85.500,00 €
rd. 6.000,00 €

91.500,00 €
+ 124.000.,00 €

215.500,00 €
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wertfaktor, sh. Grafik aus dem GMB Essen. Der durchschnittliche Sachwertfaktor von

1,29 bezieht sich auf einen vorldaufigen Sachwert von rd. 350.000 €. Bei dem ermittel-

ten vorldufigen Sachwert in Hohe von rd. 215.000 € liegt der individuelle Sachwert-

faktor zunichst oberhalb durchschnittlichen Wertes, sh. Ausziige aus dem Grund-

stiicksmarktbericht Essen:
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o 200000 400000 500.000 BOD.000

@ freistehendes Haus ® Doppelhaushaifle & Reihenendhaus © Reihenmiltelhaus

Nachteile sind die Nord-Ost-Ausrichtung des Gartens sowie die einfache bis mitt-
lere Lage.

Der Sachwertfaktor wird mit 1,30 geschitzt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 215.500,00 € * 1,30 280.150,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 23/24) - 25.000,00 €
+ Wert der Hinterlandflache (sh. Seite 32/33) + 4.000,00 €
259.150,00 €

Marktangepasster Sachwert rd. 259.000,00 €

40
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3.4 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 28/29 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.

Auszug aus § 24 Abs. 1 und § 20 Abs. 2 ImmoWertV:

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grund-
stiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1
herangezogen werden.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

Die Vergleichsfaktoren sollen mit Hilfe von geeigneten Indexreihen, § 18 Im-
moWertV, und Umrechnungskoeffizienten, § 19 ImmoWertV, fiir alle wesentlichen
wertbeeinflussenden Eigenschaften an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale
des Bewertungsobjekt angepasst werden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Essen hat Immobilienrichtwerte fiir den Stichtag
01.01.2025 herausgegeben.

Die Anwendung der Immobilienrichtwerte erfolgt nach der in der nachstehenden Ab-
bildung dargestellten Systematik. Der Grundsatz der Modellkonformitit ist strikt zu
beachten. Anwendungssystematik fiir IRW:

Immobilienrichtwert
auswahlen

T

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

T

vorlaufiger
Vergleichswert

i}

+ besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte
der Stadt Essen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobilien-
richtwerte zu verwenden, sieche Auszug des Gutachterausschusses Essen:
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Ortliche Fachinformationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Doppelhaushalften und Reihenhduser
(Stichtag des Immobilienrichtwerts: 01.01.2025)

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immaobilienrichtwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des

§ 20 ImmoWertV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer berschlagigen
Wertermittlung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohn-
flache) bezogene, durchschnittliche Lagewerte fur modellhafie Immaobilien mit detailliert beschriebenen
Grundsticksmerkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale sollen mithilfe
von UmrechnungskoefTizienten oder in anderer geeigneter Weise bertcksichtigt werden,

Der fiir ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstiick.

Immobilienrichtwerte ersetzen nicht die Verkehrswertermittiung durch ein Gutachten eines
Sachverstandigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Onentierungshilfe zur Wertfindung
einer Immobilie.

Immobilienrichtwerte
* sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben
+« berziehen sich ausschlieflich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten
= beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)
« beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale
(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechie)
gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten
sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

Daruber hinaus kénnen weitere Einflussmerkmale bei der Werltfindung eine Rolle spielen, wie zum Bel-
spiel: Mikrolage (direkte Umgebung des Objektes), besondere bauliche Gegebenheiten, der Objektzu-

stand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadli-

che Bodenverunreinigungen.

Der Immobilienrichtwert fir den Teilmarkt Doppelhaushalften und Reihenhauser wird im
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Gebaudestandard, erganzende Gebaudeart,
Medernisierung und Baulandflache.

Die Immobiliennchtwerte im gesamten Stadtgebiet beziehen sich auf ein bebautes Normobjekt mit
folgenden Merkmalen:

Merkmal MNorm

Baujahr 1962
Wohnflache 130 m®
Gebaudestandard mittel
Erganzende Gebaudeart Doppelhaushalfte
Modernisierung nicht modemisiert
Baulandflache 300 m*

Im Folgenden sind die Merkmale naher erlautert:

Merkmal

Erlduterung

Baujahr

Auch wenn das Objekt umfangreiche Sanierungen erfahren hat, ist
hier das urspringliche Baujahr als
Bezugsgrilke anzusetzen

Gebaudestandard

Die Einordnung zu einer Standardklasse richtet sich nach den Vor-
gaben der ImmoWertV, Anlage 4_ 1l

Modernisierung

Modernisierungspunkte werden gemafd

ImmoWertV (Anlage 2) vergeben.:

Einstufung nach Vergabe der Modemisierungspunkte:

Objekte mit 0 bis 5 Punkten gelten als nicht modemisier”,
Objekte mit 6 bis 10 Punkten als teilmodernisiert”.

Objekte mit 11 bis 20 Modernisierungspunkten als modermisiert”.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte for die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten
Malnahmen ergibt sich die Gesamlpunktzahl fir die Modernisierung (Modemisierungspunkte).
Liegen die Malinahmen weiter zurick, ist zu prufen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden
Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméfien Ansprichen
genugen, sind mit einer Modemisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.
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Zur zeitlichen Anpassung ist anzumerken, dass es in den letzten 2 Jahren Preisabfille
gab, nach einem jahrelangen Anstieg und im Jahr 2024 eine leichte Steigerung festge-
stellt werden konnte. Von dem Stichtag des Immobilienrichtwertes, 01.01.2025 bis
zum Wertermittlungsstichtag wird von einer Stagnation ausgegangen. Siehe auch In-
dex gem. GMB Essen:

Jahr Indexzahl Jahr Indexzahl Jahr Indexzahl
2005 109 2012 107 2019 146
2006 109 2013 110 2020 159
2007 1 2014 111 2021 182
2008 102 2015 113 2022 201
2009 101 2016 115 2023 179
2010 100 2017 120 2024 182
201 101 2018 129
Tabeile 5.1 Indexreihe fir Preise fir Ein- und Zweifamilenhauser - Weiterverkaufe
210~
190 =
170-
llf{l -
130-
90~
1 1 1 1 ) 1 ] 1 1 1 1 () 1 I ) 1 ) ] 1 )
005 2010 15 2020 2024
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr.

317854, siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss
Essen:

Der Immobilienrichtwert der Zone 317812 ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Gemeinde Essen

Onrsteil Kray
Immobilienrichtwertnummer 317854
Immobilienrichtwert 2800 €/m*

Stichtag des Immobiliennchtwertes 01.01.2025
Teilmarkt Reihen- und Doppelhauser
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immabilienrichtwert
Gebaudestandard mittel
Modernisierungsgrad nicht modemisiert
Erganzende Gebaudeart Doppelhaushalfte
Baujahr 1962

Wohnflache 130 m*

Beschreibende Merkmale (Grundstiick)
Grundsticksgroe 300 m?

Tabelle 1: Richtwertdetails
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Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Berechnungsbeispiel des Gut-

achterausschuss Essen. Hierbei werden die wertbeeinflussenden Faktoren nach den Um-

rechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert angepasst.

Immobilienrichtwert 2.800,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert Jekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 02.07.2025 1,00
Mikrolage
Angepasster IRW rd. 2.800,00 €/m?
Baujahr 1962 1921 1,000
Wohnflidche 130 m? 117,5 m? 1,025
Gebiudeart Einfamilienhaus | Einfamilienhaus 1,00
Erginzende Gebiudeart Doppelhaushilfte | Doppelhaushilfte 1,00
Gebédudestandard Mittel Einfach bis mittel 0,941
Vermietungssituation Nicht vermietet | Nicht vermietet 1,00
Grundstiicksgrofle 300 400 Baulandflidche 1,019
Modernisierungsstandard | Nicht moderni- Nur kleine Moderni- 1,00
siert sierungen
Summe Zu / Abschlige 2.800,00 €/m?
*1,025 *0,941
*1,019

Vorldufiger Vergleichs-
wert

2.751,98 €/m?

Weitere Abweichungen
vom ,,Normobjekt*

Garten in Nord-
Ostlage, * 0,95

2.614,38 €/m?

Angepasster Vergleichs-
wert

rd. 2.610,00 €/m”

Multipliziert mit der 117,5 m? 306.675,00 €

Wohnfliche

BoG (sh. wie Sachwert) - 25.000,00 €
+ 4.000,00 €
285.675,00 €

Vergleichswert

rd. 286.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln mafgebend, 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 zuverlidssiger 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 178, Einfamilienhaus

Der Sachwert wurde mit rd. 259.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert wurde mit rd. 286.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
iiberwiegend zum Zwecke der Eigennutzung erworben.

Die im Sachwertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten (Normalherstellungskosten,
Marktanpassungsfaktor und Bodenwert) sind mit gro3er Sicherheit und in Anlehnung
an den Gutachterausschuss der Stadt Essen abgeleitet worden. Das gleiche gilt fiir die
Daten aus dem Vergleichswertverfahren.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Sachwert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Ge-
wichtung des Vergleichswertes, = rd. 268.000 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 2-geschossiges Einfamilien-
wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, erstellt ca. 1921 in Massivbauweise als
Doppelhaushilfte. Das Gebdude konnte am Ortstermin nur von au3en besichtigt wer-
den, eine Innenbesichtigung war nicht moglich. Folglich konnen keine genauen Aus-
sagen iiber aktuelle Aufteilung, Ausstattung und Zustand im Innenbereich gemacht
werden. Von auflen zeigt sich das Gebiude in einem dem Alter entsprechenden Zu-
stand mit Instandhaltungsbedarf.

Die gesamte Wohnfliche wurde mit rd. 117,50 m? ermittelt. Die Grundstiicksgrofle
betrigt 460 m2.
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Der Verkehrswert fiir das mit einer Einfamilien-Doppelhaushilfte bebaute Grund-
stiick in 45307 Essen, Kriemhildenstr. 9, Gemarkung Kray, Flur 13, Flurstiick 178,
Grundbuch von Kray Blatt 1289, wird zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025 mit
gerundet

268.000,00 €

in Worten: zweihundertachtundsechzigtausend Euro geschitzt.
(rd. 2.280 €/m? bei 128 m? Wohnfliche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 25.000 €, Wert der Hinterlandflache in Hohe von 4.000 €) ergé-
be sich ein Wert von ca. 289.000,00 € (rd. 2.460 €/m?* Wohnflache).

Dieser Wert liegt im Bereich der Durchschnittswerte fiir Essen-Kray fiir das vorhan-
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dene Baujahr. Siehe auch Auszug aus GMB 2022, Werte fiir 2021 vergleichbar mit

heutigem Preisniveau (bzw. etwas niedriger), sowie aus dem GMB Essen 2023, Wer-

te fir 2022, die in der Folgezeit gesunken sind (keine Ableitung in 2024), und aktuell

wieder einen Aufwaértstrend zeigen.

Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

Die Preisentwicklung im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser (Weiterverkaufe) zeigt gegeniiber dem
Vorjahr einen Preisrickgang von ca. 11 %. Damit liegen die Preise in diesem Marktsegment wieder auf
dem Niveau von 2021.

Und Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

Die Preisentwicklung im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser (Weiterverkaufe) zeigt gegeniaber dem Vor-
jahr einen Preisanstieg von 1,7 %. Damit liegen die Preise in diesem Marktsegment wieder auf dem Niveau
von 2021.

Stadtteil Baujahrsgruppe
Kenngrofie bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2018 MNeubau
Kray

Anzahl 6 10 11 =3 —
Median-KP [€/m?WF] 2.278 2.408 2.480 —
Max-KP [€/m2WF] g 3.442 3.556 —_ —
Min-KP [€/m*WF] 1.545 1.270 1.583 — —
StAbw-KP [€/m?WF] 923 688 590 — —
Median-WF [m?] 82 106 115 145 —
Median-Gfl [m?] 260 432 236 205 -

Median-Baujahr 1922 1964 1981 2001 —
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Kray
Anzahl B 8 9 4 —
Median-KP [€/m*WF] 2.348 2.833 2.797 —
Max-KP [€/m*WF] o8t 3.442 3.556 3.181 —
Min-KP [€/m2WF] 1.545 1.270 2.266 1.226 —
StAbw-KP [€/m*WF] 1.075 695 4564 906 _
Median-WF [m?] 88 111 130 136 —
Median-Gfl [m?] 260 410 272 302 —
Median-Baujahr 1911 1968 1984 2000 -

Miilheim a.d. Ruhr, 22.08.2025

Dipl.-Ing. Eva H6ffmann - Dodel

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

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg.
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Anlage 2
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Kriemhildenstr. 9
Grundriss Kellergeschoss und Erdgeschoss
Anmerkung: Es handelt sich um die linke Doppelhaushdilfte. Da eine Innenbesichtigung nicht stattfand, ist die

genaue Aufteilung unbekannt.
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Anlage 3
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Kriemhildenstr. 9
Grundriss Obergeschoss, Dachgeschoss (rechts, spiegelverkehrt) und Schnitt

Anmerkung: Da eine Innenbesichtigung nicht stattfand, ist die genaue Aufteilung unbekannt.
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Anlage 4

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt iber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,Bonifacius 3" und Uber dem auf Eisenerz
verliehenen Bergwerksfeld ,Neu Essen”.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Bonifacius 3" ist die RAG AKTI-
ENGESELLSCHAFT, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Eigentumerin der Bergbauberechtigung ,Neu Essen” ist die TRATON
SE in Munchen, vertreten durch die MAN GHH Immobilien GmbH, Ster-
krader Venn 2 in 46745 Oberhausen.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Ange-
legenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehaorde. lhre An-
frage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben ge-
nannten Bergbauberechtigten zu richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und SicherungsmaB-
nahmen zur Vermeidung von Bergschéden. Bei anstehenden BaumaB-
nahmen sollten Sie die jeweilige Bergbauberechtigte fragen, ob noch mit
Schéaden aus ihrer Bergbautéatigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpas-
sungs- und SicherungsmaBnahmen” diese im Hinblick auf ihre eigenen
Bergbautatigkeiten fur erforderlich halt.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Auskunftsbe-
reich kein heute noch relevanter Bergbau dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970er Jahre umge-
gangenen senkungsauslosenden Bergbaus sind abgekiungen.
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Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970er Jahre umge-
gangenen senkungsausltsenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach
nicht mehr zu rechnen.

Hirivei

- Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse dieser Auskunft auf benachbarte
Grundstuicke ist nicht zuldssig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung d@ndern kann.

- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erfullung ihrer offentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wabhr fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten
kann jedoch nicht Ubernommen werden.

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

53


http://www.bra.nrw.de/49241

