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1.1

1.2

1.3

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auf Grund des Beschlusses vom 23. Mai 2025 beauftragte mich das
Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums, ein Gutachten
Uber den Verkehrswert des bebauten Grundstiicks Zum Felsbischken
22 in 45257 Essen zu erstatten.

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung des Grundstlicks zu

Grunde gelegt werden.

Grundstucksdaten

Grundbuch von Kupferdreh beim Amtsgericht Essen-
Steele, Blatt 4418

Kataster Gemarkung Kupferdreh, Flur 5, Flurstick
494 (Gebaude- und Freiflache, Zum
Felsblschken 22)

Grolke Laut Grundbuch 534 m?

Verfahrensbeteiligte

Die Verfahrensbeteiligten sind dem Amtsgericht Essen bekannt.



1.4

1.5

1.6

Ortsbesichtiqung

Mit Schreiben vom 11. Juni 2025 an die Verfahrensbeteiligten und das

Amtsgericht bat ich zum Ortstermin flr

Freitag, den 4. Juli 2025, 8:45 Uhr.

Ich habe bei diesem Termin das Grundstick und die Bebauung be-
sichtigt, in ein Handdiktiergerat verstandlich ein Protokoll Uber die ort-
lichen Feststellungen diktiert und unter anderem die diesem Gutach-
ten beigefluigten Fotos gemacht. Das Protokoll habe ich zu meinen Ak-

ten genommen.

An der Besichtigung nahmen der Antragsgegner sowie der Prozess-

bevollmachtigte der Antragstellerin teil.

Der Antragsgegner widersprach jeglicher Nutzung von Fotos fiir

Veroffentlichungen aus dem privaten Bereich.

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

4. Juli 2025.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.



1.7

1.8

1.9

Allgemeine Wertverhaltnisse

Bezlglich der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucks-
markt, z. B. der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demografischen Entwick-
lungen des Gebietes, verweise ich u. a. auf die aktuellen Veroffentli-

chungen der folgenden Einrichtungen und Institutionen:

- Stadt Essen, www.essen.de
- Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-

Westfalen, www.lds-nrw.de

- Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen, www.wirtschaft.nrw.de

- Bundesagentur fir Arbeit, www.arbeitsagentur.de

- Deutsche Bundesbank, www.bundesbank.de

- Bundesministerium fir Wirtschaft und Klimaschutz, www.bmwk.de

Bau- und Unterhaltungszustand

Die Angaben Uber den Bau- und Unterhaltungszustand beruhen auf
Feststellungen, die bei der Ortsbesichtigung nach Augenschein getrof-
fen wurden. Einzelheiten wie Dachdeckung, Fenster, Tlren, Heizung,
Sanitarinstallation, Beleuchtung, Elektroinstallation usw. wurden nicht
auf Funktionstuchtigkeit gepruft und vorhandene Abdeckungen nicht
entfernt. Aussagen Uber Baumangel und Bauschaden sind deshalb

maoglicherweise unvollstandig und somit unverbindlich.

Mietverhiltnisse

Nach Feststellungen beim Ortstermin wird das Bewertungsobjekt vom

Antragsgegner eigengenutzt.


http://www.lds-nrw.de/
http://www.essen.de
http://www.wirtschaft.nrw.de
http://www.arbeitsagentur.de
http://www.bundesbank.de
http://www.bmwk.de

2.1

OBJEKTBESCHREIBUNG

Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Ort und

Einwohnerzahl

Lage im

Stadtgebiet

Wohn- und

Geschéaftslage

Bebauung des

Nahbereichs

Anbindung an

das StralRennetz

Offentlicher

Nahverkehr

Kreisfreie Stadtgemeinde Essen, zum Wert-

ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Ortsteil Kupferdreh gelegen, ca. 9 km
Luftlinie stdostlich des Stadtzentrums von

Essen.

Mittlere bis gute Wohnlage an einer Wohn-

und Spielstrale.

Das Bewertungsobjekt ist Bestandteil einer
Siedlung in vergleichbarer Baustruktur

Uberwiegend mit Doppelhausern.

Uber diverse Nebenstrallen erreicht man
die dstlich verlaufende A 44 an der An-
schlussstelle Essen-Kupferdreh. Diese fuhrt
im weiteren Verlauf als B 227 zur Essener

Innenstadt.

Haltestellen von Buslinien sind an der Sud-
ostecke der Siedlung ,Dilldorfer Hohe" in
fuBlaufiger Entfernung zu erreichen. Der S-
Bahnhof Essen-Kupferdreh befindet sich

Luftlinie ca. 1 km nordostlich.



Versorgungs-

einrichtungen

Naherholungs-

moglichkeiten

Grundstiicks-

gestalt und -Form

Strallenausbau

Versorgungseinrichtungen des taglichen
sowie teilweise auch des Uuberregionalen
Bedarfes befinden sich im Stadtteil. Im Ub-
rigen wird auf die nordwestlich gelegene

Essener Innenstadt verwiesen.

Der Ortsteil Essen-Kupferdreh ist von um-
fangreichen Griunflachen umgeben. Aulder-
dem erreicht man wenige 100 m nordlich

die Erholungsbereiche an der Ruhr.

Ruckseitig grenzt an das Bewertungsobjekt

die Grunflache rund um den Wieselbach an.

Das Grundstuck ist im Wesentlichen recht-
eckig, am hinteren Grundstlicksende
schrag geschnitten. Die Form ist fur eine
Bebauung grundsatzlich zweckmalig, al-

lerdings Uberdurchschnittlich tief.

StrafRenfront ca. 9,00 m
Mittlere Breite ca. 9,00 m
Mittlere Tiefe ca. 59,50 m

Die StraRe ,Zum Felsbischken® ist mit Be-
tonsteinen befestigt, beleuchtet und als

Wohn- und Spielstral3e gestaltet.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen

sind vorhanden.



Immissionen

Bergbau

Hochwasser

Altlasten

Lageuntypische Schall- und Geruchsimmis-
sionen z.B. von Gewerbebetrieben wurden

bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Hinweise auf bergbauliche Einflisse erge-
ben sich weder aus den Feststellungen bei
der Ortsbesichtigung noch aus den vorge-
legten Unterlagen. Vor diesem Hintergrund
unterstelle ich, dass aus eventuellem ehe-
maligem Bergbau Einwirkungen nicht mehr

zu erwarten sind.

Allerdings ist im amtlichen Lageplan noérd-
lich eine Flache vermerkt, in der ,besondere
bauliche Vorkehrungen gegen Einwirkun-

gen des Bergbaus erforderlich® sind.

Zur endgultigen Abklarung ware ein ent-
sprechendes Fachgutachten einzuholen.
Weitere Auskunfte erteilt die Bezirksregie-
rung Arnsberg, Abteilung Bergbau und

Energie in Dortmund.

Das Grundstuck liegt nicht im Hochwasser-

gefahrengebiet.

Auf Altlasten ergaben sich bei der Ortsbe-
sichtigung keine Hinweise. Entsprechende
Untersuchungen sind jedoch nicht Gegen-
stand dieses Gutachtens.



2.2

2.2.1
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Bodenbeschaffenheit

Baubeschreibung

Allgemeine Angaben

Gebaudeart und

Nutzung

Baujahr

Rohbau / Fassaden

Konstruktionsart

Fundamente

-10 -

Untersuchungen zur Bodengute und Eig-
nung als Baugrund oder schadliche Boden-
veranderungen waren nicht Auftragsgegen-
stand und wurden nicht durchgefihrt. Aus
den moglichen Feststellungen bei der Orts-
besichtigung ergeben sich jedoch keine
Anzeichen fur Einschrankungen. Ich ermitt-
le den Verkehrswert unter der Annahme
einer mit den Bodenrichtwerten vergleich-
baren Beschaffenheit. Zur endgultigen Ab-
klarung ware ein entsprechendes Fachgut-

achten einzuholen.

Zweigeschossige, nicht unterkellerte Dop-

pelhaushalfte mit Flachdach.

Stralienseitig rechts eine Uberdurchschnitt-

lich tiefe Garage.

Laut Bauakte Fertigstellung im Juni 2016.

Massiv.

Vermutlich Beton bzw. Stahlbeton
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Bodenplatte

Kellerwande

AulRenwande

Innenwande

Geschossdecken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung /

Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung

Fassaden

Ausstattungsstandard

Fenster

-11 -

Beton bzw. Stahlbeton

Das Gebaude ist nicht unterkellert.

Vermutlich  Mauerwerk, gegebenenfalls
auch Stahlbeton.

Vermutlich Mauerwerk oder Stahlbeton, ge-
gebenenfalls erganzt durch leichte Trenn-
wande.

Stahlbeton.

Laut Bauzeichnung Flachdach in Stahlbeton
Flachdachabklebung mit  Solarthermie.
Flachdachentwasserung Uber Zinkblech-
Fallrohre.

Massivkonstruktion

Wasser-, Abwasser-, Gas- und Stroman-
schluss. Anschluss an die stadtische Kana-
lisation.

Im Erdgeschoss vermutlich hinterluftete

Ziegelfassade, im Obergeschoss Warme-
damm-Verbundsystem.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und



Sanitare Ausstattung

Innenwandbekleidung

der Nassraume

Tilren

Bodenbelage

Heizung

Elektroinstallation

-12 -

elektrisch betriebenen Rollladen.

In der Gaste-Toilette Hange-WC mit Unter-
putzspulkasten und Spartaste sowie

Waschbecken mit Einhandarmatur.

Im Badezimmer des Obergeschosses Han-
ge-WC mit Unterputzspulkasten und Spar-
taste, Doppelwaschbecken mit zwei Ein-
handarmaturen, Badewanne mit Duschkopf
und Einhandarmatur. Des Weiteren verglas-
te, bodengleiche Dusche mit Einhandarma-

tur sowie Handbrause und Regendusche.

Uberwiegend Fliesensockel. Im Gaste-WC
teilweise Holzverkleidung, im Duschbereich
des Sanitarraums Fliesen in entsprechender
Hohe.

Holztlren weil} in Futter und Bekleidung

Sanitarrdume gefliest, ansonsten Kunst-
stoff- oder Vinylbelag als sogenanntes
,Oko-PVC*,

Gastherme mit Warmwasserspeicher.
Warmeverteilung Uber Stahlradiatoren mit

Thermostatventilen.

GrofR¥flachenschalter und -dosen in bau-
jahrstypischer Anzahl.
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2.2.5

2.3

-13 -

Innentreppe Halbrund gewendelte Treppe in Massivkon-
struktion mit Natursteinbelag. Aullenseitig
Stahlgelander, innenseitig verputzte Brus-

tung.

Baulicher Zustand

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gebaudes ist im Wesentli-
chen gut. Allerdings haben sich oberhalb mehrerer Turen senkrechte
Risse gebildet. AuRerdem lasst sich ein Kunststoffoehalter als Not-

Uberlauf des Heizungssystems nur mit erheblichem Aufwand leeren.

Energetische Eigenschaften

Einen Energieausweis habe ich nicht erhalten.

AuBenanlagen

Befestigung Strallenseitiger Zugangs- und Zufahrtsbe-

reich mit Betonverbundsteinen.

Ruckseitig befestigte Terrasse sowie klei-

ner, befestigter Sitzbereich im Garten.

Einfriedung Teilweise Stahlzaun, teilweise Hecken und
Busche.

Aufwuchs und Im Garten im Wesentlichen Rasenflache.

Sonstiges Kleiner Spielplatz sowie Gartengeratehaus

mit Uberdachter Terrasse in Holzkonstrukti-

on. Dort Elektroanschluss.



3.1

3.2

-14 -

GRUNDLAGEN DER BEWERTUNG

Gesetzliche Grundlagen und Vorschriften

Die Grundsatze zur Wertermittlung werden im Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 20. Dezem-
ber 2023, geregelt.

Fur die Ermittlung des Wertes von Grundstucken ist au3erdem die von
der Bundesregierung auf Grund der Ermachtigung des § 199 Abs. 1
BauGB erlassene Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung - Im-

moWertV) anzuwenden.

Diese trat am 1. Januar 2022 in Kraft und muss unabhangig vom

Wertermittlungsstichtag herangezogen werden.

Spezielle Grundlagen

Diesem Gutachten liegen weiterhin zu Grunde:

Grundbuch Mit dem Auftrag stellte mir das Amtsgericht
Essen einen beglaubigten Auszug des
Grundbuches von Kupferdreh beim Amtsge-
richt Essen-Steele, Blatt 4418, zur Verfu-

gung.



Baulasten-

verzeichnis

Offentliche Mittel

Zeichnungen

Wohnflachen

Kataster

Bauakte

Bodenrichtwert

-15-

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen vom
11. Juni 2025 (Anlage 4).

Die Stadt Essen teilte mit Schreiben vom 5.
Juni 2025 mit, dass das Objekt weder dem
Gesetz zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fur das Land Nordrhein-
Westfalen vom 8. Dezember 2009 in der
geltenden Fassung noch sonstigen woh-

nungsrechtlichen Bindungen unterliegt.

Die Bauzeichnungen habe ich der Bauakte
entnommen (Anlage 6). Allerdings verflgt
das Bewertungsobjekt nicht Gber ein Keller-

geschoss.

Auf Plausibilitat geprufte Wohnflachenermitt-
lung aus der Bauakte (Anlage 3). Allerdings
verfugt das Bewertungsobjekt nicht Uber ein

Kellergeschoss.

Die Katasterangaben wurden dem Grund-

buch entnommen.

Die Bauakte habe ich personlich eingese-

hen.

Richtwertkarte des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in der Stadt Essen,
veroffentlicht unter www.boris.nrw.de zum
Stichtag 1. Januar 2025.


http://www.boris.nrw.de

3.3

Immobilienrichtwert

-16 -

Vom oOrtlichen Gutachterausschuss unter

www.boris.nrw.de veroffentlichter Immobili-

enrichtwert zum Stichtag 1. Januar 2025.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundstuicksbezo-
gene Rechte und

Belastungen

Baulasten

Zulassige

Nutzung

In Abteilung Il des Grundbuches ist eine
Reallast eingetragen, nach der ,der jeweili-
ge Eigentumer verpflichtet ist, 0,14 % der
Kosten der Pflege, Instandhaltung und In-
standsetzung des auf einer ... Parzelle —
Flurstick 250 — errichteten gemeinsamen

Spielparks zu zahlen.”

Auf meine schriftliche Anfrage vom 4. Juni
2025 teilte die Stadt Essen am 11. Juni
2025 schriftlich mit, dass auf dem zu bewer-
tenden Flurstick keine Baulast eingetragen

ist.

Nach Bauakte liegt das Bewertungsobjekt
im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes 4/97 ,Frauenstein,
Hammerstr. (Dilldorfer Hohe)“. Dieser setzt
ein reines Wohngebiet mit einer Geschoss-
zahl Ill, einer GRZ 0,4 und einer GFZ 0,7
fest. Soweit erkennbar, wurden fur eine
Uberschreitung der siidlichen Baugrenze
sowie eine Uberschreitung der siidlichen
Baugrenze durch die Garage Befreiungen
erteilt.


http://www.boris.nrw.de/

ErschlieBung

Baugenehmigung

Grundstlicks-

qualitat

-17 -

Die Stralke ,Zum Felsbuschken® ist voll-
standig ausgebaut. Daher gehe ich ohne
Prifung davon aus, dass keine Erschlie-

Rungskosten offen sind.

Laut der Bauakte ist die vorhandene Nut-

zung genehmigt.

Der aus der Kaufpreissammlung der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses
abgeleitete Richtwert basiert auf einer

Grundstuickstiefe von etwa 40 m.

Das Bewertungsobjekt hat eine nicht uner-
heblich groRere Tiefe. Insofern ist die vorde-
re Flache mit einer Tiefe von 40 m und so-

mit 360 m? als Bauland einzustufen.

Bei der Restflache von 174 m? handelt es

sich um Gartenland.
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4.2

-18 -

WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Definition des Verkehrswertes (Marktwert)

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB definiert:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstucks ... ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder

personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Mogliche Wertermittlungsverfahren

Erganzend bestimmt § 6 ImmoWertV:

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehre-
re dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-

grunden.

Nach § 14 ImmoWertV werden Bodenwerte vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren ermittelt und gegebenenfalls angepasst. Hier-
zu sind insbesondere die Grundstlicksmerkmale des Bodenricht-

wertgrundstlckes gemal § 16 ImmoWertV heranzuziehen.



4.3

-19 -

Auswahl der Wertermittlungsverfahrens

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilien-

haus.

Far Ein- und Zweifamilienhauser ist marktublich vorrangig der Sach-
wert und nicht die Erzielung von Ertragen fiur die Preisbildung aus-

schlaggebend.

Somit ist das Sachwertverfahren Wertermittlungsgrundlage. Zum Ver-
gleich sowie zur Prifung auf Plausibilitat ziehe ich den vom ortlichen
Gutachterausschuss verdffentlichten Immobilienrichtwert erganzend

heran.

Der Bodenwert wird im indirekten Vergleichswertverfahren auf der

Grundlage vorliegender Richtwerte ermittelt.



5.1

5.1.1
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VORLAUFIGER SACHWERT

Bodenwert

Bodenrichtwert

Fir den Bereich des Bewertungs-
grundstlicks gibt der Gutachteraus-
schuss unter www.boris.nrw.de den
erschlieBungsbeitragsfreien, zonalen
Bodenrichtwert Nr. 17589 flr ein- bis
zweigeschossige Wohnbauflachen mit
einer Tiefe von 40 m zum Stichtag 1.

Januar 2025 an mit

Lagewert

Wesentliche Anhaltspunkte fur eine
vom Bodenrichtwert abweichende
Einstufung des Bewertungsobjektes
ergeben sich nicht. Insofern entspricht

der Lagewert dem Bodenrichtwert.

Gartenland

Der ortliche Gutachterausschuss be-
nennt fur Gartenflachen mit direktem
Bezug zum Hausgrundstick bei mit
dem Bewertungsobjekt vergleichbaren
Verhaltnissen einen Wertansatz als

Median von 22 % des Bodenwertes.

400 €/m?


http://www.boris.nrw.de

5.2

5.2.1

-21-

Bodenwert gesamt

Somit errechnet sich ein Bodenwert

gesamt wie folgt:

Baulandanteil

360 m? x 400 €/m?

Gartenlandanteil

174 m? x 400 €/m? x 0,22

Bodenwert gesamt, gerundet

Bauwert

Normalherstellungskosten

Fur die Ermittlung der Normalherstel-
lungskosten wird Anlage 4 zur
ImmoWertV herangezogen. Diese be-
nennt Kostenkennwerte fir die Kos-
tengruppen 300 und 400 nach
DIN 276 in Euro pro Quadratmeter
Bruttogrundflache einschliel3lich Bau-
nebenkosten und Umsatzsteuer zum
Kostenstand 2010.

Die im Folgenden angegebenen Nor-
malherstellungskosten wurden auf der
Grundlage dieser Daten, eventueller

144.000 €

15.312 €

159.500 €
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Korrekturfaktoren und gegebenenfalls

eigener Erfahrungswerte ermittelt.

Die Umrechnung der Bauwerte zum
Wertermittlungsstichtag erfolgt dann
nach dem vom Statistischen Bundes-
amt Wiesbaden und GENESIS-Online
publizierten Index. Dieser betrug nach
der aktuellen Verdffentlichung fur
Wohngebaude auf Basis 2021 = 100
fur das 1. Quartal 2025 120,5.

Fur das Jahr 2010 wird ein Index von

75,9 ausgewiesen. Hieraus ergibt sich

ein Umrechnungsfaktor von
120,5/75,9, gerundet

Gebaudewert

Gebaudetyp

- Nicht unterkellerte, zweigeschossi-
ge Doppelhaushalfte als Einfamili-
enhaus mit Flachdach
Standardstufe 3,6

Hieraus folgen NHK von gerundet

Die Brutto-Grundflache des Hauses

betragt ca.

1,59

1.050 €/m? BGF
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6mx14mx?2

Somit errechnen sich

168 m? x 1.050 €/m?

Zuzuglich besonders zu veranschla-

gende Bauteile zum Neuwert 2010:

Solarthermieanlage

Reiner Neubauwert 2010, gerundet

Fur Wohngebaude setzt der ortliche
Gutachterausschuss eine Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren an. Aus
dem Baualter 2016 und der Restnut-
zungsdauer von 71 Jahren folgt eine
lineare  Alterswertminderung  von
11 %.

181.400 € x 0,11, gerundet
Bauwert 2010

Bauwert 1. Quartal 2025 (Index = 1,59),

gerundet

Garage

Unter Berucksichtigung der in Anlage
4 zur ImmoWertV veroffentlichten

Normalherstellungskosten fur Fertig-

168 m?

176.400 €

5.000 €

181.400 €

-19.954 €

161.446 €

257.000 €
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garagen, des objektspezifischen Aus-
stattungsstandards und der in den
Zeichnungen dargestellten GroRe er-

rechnet sich ein Neubauwert von

500 €/m? x 27 m?

Fertiggaragen haben gegenuber dem
Wohngebaude eine deutlich geringere
Gesamtnutzungsdauer und somit eine
hohere Alterswertminderung. Setzt
man diese mit etwa 15 % an, so ergibt

sich ein Abzug von

13.500 € x 0,15

Bauwert 2010 gesamt, gerundet

Bauwert 1. Quartal 2025 (Index = 1,59),

gerundet

AuBenanlagen

Der ortliche Gutachterausschuss be-
ricksichtigt bei Doppelhaushalften
und Reihenendhausern flr typischer-
weise vorhandene HausanschlUsse,
Terrasse und Einfriedung modellkon-
form 7 % der Herstellungskosten. So-

mit errechnen sich

257.000 € x 7 %, gerundet

13.500 €

-2.025 €

11.500 €

18.500 €

18.000 €



5.5

5.5

-25-

Zusammenstellung des vorlaufigen Sachwertes

Bauwerte

- Wohngebaude 257.000 €
- Garage 18.500 €
- Aulenanlagen 18.000 €
Bauwerte gesamt 293.500 €
Bodenwert 159.500 €
Vorlaufiger Sachwert gesamt 453.000 €
Marktanpassung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 8 (2) ImmoWertV in
den Wertermittlungsverfahren zunachst die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung), anschliel3end die
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewer-

tenden Grundstlickes zu berticksichtigen.

Der ortliche Gutachterausschuss benennt fir Ein- und Zweifamilien-
hauser ohne Reihenmittelhauser im Grundstiicksmarktbericht 2025 ei-
nen durchschnittlichen Sachwertfaktor von 1,29 bei einer Standardab-

weichung von 0,24.

Zum einen hat das Bewertungsobjekt gegentber dem Mittelwert der
statistischen Auswertungen einen hoheren Gebaudestandard und eine
héhere Restnutzungsdauer. Dem steht jedoch ein insgesamt auch ho-

herer, vorlaufiger Sachwert gegenuber.
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Nach sachverstandiger Einschatzung gleichen sich die objektspezifi-

schen Abweichungen im Wesentlichen aus. Somit kann der Mittelwert

zu Grunde gelegt werden.
Hieraus errechnen sich

453.000 € x 1,29, gerundet 584.500 €
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VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT

Vorliegender Immobilienrichtwert

Zum 1. Januar 2025 hat der ortliche
Gutachterausschuss den Immobilien-
richtwert Nr. 317589 zum Weiterver-
kauf von Reihen- und Doppelhausern

veroffentlicht mit

Ableitung des Ausgangswertes pro

m? Wohnflache

-  Gebaudeart

Doppelhaushalfte, keine Abwei-

chung

- Baujahr

2016 statt 1962

- Gebaudestandard

Mittel

- Modernisierung

Nicht modernisiert

- Wohnflache

ca. 134 m? statt 130 m?

3.200 €/m?

1,00

1,218

1,00

1,00

0,99
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- Baulandflache

360 m? statt 300 m?

Somit errechnet sich ein Ausgangs-

wert von

3.200 €/m*x 1,218 x 0,99 x 1,011,

gerundet

Zu- und Abschlage

Gartenland

Das nicht als Bauland berucksichtigte
Gartenland begriindet einen Zuschlag
gemal Berechnung unter Punkt 5.1
sowie bei Ansatz des Marktanpas-

sungsfaktors von

15.500 € x 1,29, gerundet

Solarthermieanlage

Fir die Solarthermieanlage sind unter
Berucksichtigung der Alterswertminde-
rung, des Indexes sowie des Marktan-

passungsfaktors hinzuzurechnen

5.000 € x 0,89 x 1,59 x 1,29,

gerundet

1,011

3.900 €/m?

20.000 €

9.000 €
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Garage

Die Garage ist unter Berucksichtigung
des Marktanpassungsfaktors hinzuzu-

rechnen mit

18.500 € x 1,29, gerundet

Vorlaufiger Vergleichswert

Auf die in Anlage 3 beigefligte Wohn-
flachenermittlung sind fur die entfalle-
ne Kellertreppe etwa 1,5 m? hinzuzu-

rechnen.

Somit ergeben sich

69,77 m? + 62,77 m*+ 1,5 m?,

gerundet

134 m? x 3.900 €/m?

Anpassungen flr Abweichungen

20.000 € + 9.000 € + 24.000 €

Vorlaufiger Vergleichswert gesamt,

gerundet

24.000 €

134 m?

522.600 €

+ 53.000 €

575.500 €
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VERKEHRSWERT

Vorlaufiger Sachwert

Bauwert und Bodenwert ergeben ei-
nen vorlaufigen Sachwert unter Be-
rucksichtigung der Marktanpassung

von

Vorlaufiger Vergleichswert

Aus dem umgerechneten Immobilien-
richtwert und den Anpassungen fur
sonstige Abweichungen errechnet sich
ein vorlaufiger Vergleichswert von ge-

rundet

Besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Reallast

Den Werteinfluss der Reallast bertick-
sichtige ich getrennt unter Punkt 8

dieses Gutachtens.

584.500 €

575.500 €
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Verkehrswert

Wie dargestellt, handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Ein-

familienhaus, dessen Wert vorrangig aus dem Sachwert abzuleiten ist.

Der vorlaufige Vergleichswert dient nach Erlauterungen des o6rtlichen
Gutachterausschusses lediglich als Orientierungshilfe und soll eine
naherungsweise Wertermittlung ermoglichen. Im vorliegenden Fall
betragt die Abweichung nur ca. 1,5 %. Der Unterschied begrindet le-

diglich eine geringfligige Anpassung des Sachwertes als Abrundung.

Somit ergibt sich ein Ausgangswert
von 584.000 €

Die Berechnungen beruhen im Wesentlichen auf Daten zum Ende des
Jahres 2024. Laut aktuellen Verodffentlichungen berichten diverse
Marktteilnehmer von einer nicht unerheblichen Preissteigerung Anfang
des Jahres 2025. Diese aktuellen Entwicklungen begrinden nach
sachverstandiger Einschatzung einen Zuschlag in einer Groflenord-
nung von ca. 1 bis 3 %, im Mittel etwa 2 %, auf das rechnerische Er-

gebnis.

Unter diesen Voraussetzungen halte ich unter BerUcksichtigung der
dargestellten Bewertungsmerkmale des Objektes und der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt auf der Grundlage der oben genannten Be-
wertungsvorschriften fiur das bebaute Grundstliick Zum Felsblschken
22 in 45257 Essen zum Wertermittlungsstichtag 4. Juli 2025 einen un-

belasteten Verkehrswert fur angemessen von gerundet

596.000 Euro

in Worten: funfhundertsechsundneunzigtausend Euro
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WERT DER REALLAST

Laut Auskunft bei der Ortsbesichtigung werden flr die eingetragene
Reallast 100 €/Jahr gezahlt. Die Reallast ist an das Grundstick ge-
koppelt und insofern unabhangig von der Restnutzungsdauer des Ge-
baudes. Bei einer fiktiven Laufzeit von unendlich bzw. 100 Jahren und
nach dem vom o&rtlichen Gutachterausschuss fir vergleichbare Objek-
te verodffentlichten Liegenschaftszinssatz von 1 % ergibt sich geman

Annex zur ImmoWertV ein Vervielfaltiger von 63,03.

Hieraus errechnet sich ein Wert der Reallast von

o
3]
=)
=)
)

100 x 63,03, gerundet

Dieser ware bei der Ermittlung des belasteten Verkehrswertes in Abzug

zu bringen.

Mulheim an der Ruhr, den 28. Juli 2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und flr den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Verviel-
faltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen

Genehmigung gestattet.
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Darstellung aus Amtlicher Lageplan Lizenz Nr. 1/2012
mit Genehmigung vom Amt fur Geoinformation, Vermessung und Kataster
der Stadt Essen



Stadt Essen
Katasteramt
Lirdenaliee 10

45127 Essen

Flursiick: 454

Flur: 5

Gamarkung: Kuoplerdrah

Zum Felsbischken 22, Eszan

Anlage 2 zum GWG 032-25

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:1000

Erstetlt: 10.08.2025
Zalchen: El-Nr, 1880

Manztab 1 1003

10 20 a0 A0 =0
I I ¥

w2 Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
men des § 11 (1) DWVOzVermKatG NRW
zulassig Juwiderhandiungen werden
mach § 27 VermEais NRW verfoigl



Bauvorhaban

Bauherr

Meubzu Doppelhaushélfte Classic - Grundstick 12
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Dilldorfer Héhe - Zum Felsblschken 22, 45257 Essen-Kupferdreh

Wohnflichenberechnung nach DIN 277

11.12.2014

Fertigmaf 1.5 cm Abzug Pulz auf Mauerwerk / Beton
2 cm Abzug Fliesen auf Mausrwerk ! Beton
1 cm Abzug Fliesen auf GK-Wanden
im Kallergeschoss kein Putzabzug
WF Waohnfldchen
ZR Zubeharrdume
Fohbas Fertig- Rotibau- Fertig-
Bezeichnung Faktor malk (m) maf{m) mak{m} mad {m} WF (m?) ZR (m?* MNGEF {m3
Erdgueschoss
Wohnen | Essen 3770 3755 &,105 6,020
1,885 1,865 0,225 0,225
1 B85 1885 0,225 0,225
1,825 T.810 5,955 5925
3,595 3,880 3,000 2,935
1,0 0,400 0. 460 0,126 44 95
Kochen 2,550 2,535 3385 3,340
1,0 2,300 2,285 0,700 0,700 10,07
Abstellen 1.0 1,235 1,220 1,920 1,808 2,32
Gaste-WC 10 1,135 1,105 1,685 1,855 1,83
Eingang 1.0 1,610 1,610 4130 4115 8,21
Temrassa 0,25 &£,850 5,860 3,000 3,000 4 34
Fiachen Erdgeschoss 659,77 4,00 69,77
Qhergeachoss
Schlafen 1.0 5205 5,365 3,905 3875 20,79
Kind 1 1.0 2,550 2535 5,670 5655 14 34
Kind 2 1.0 2745 2,730 4,435 4,420 12,07
Bad 1,0 2,550 2,520 3135 3105 782
Abstellan 1,0 1,500 1,485 1,420 1,405 204
Flur 1.0 1,245 1,245 4,570 4,555 5.67

FlAchen Obergeschoss

62,77 0,00 82,77

Mutzfldchenberechnung rach OIN 277
Saita 1 wan 2 S&iten
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Kellergeschoss
Flur 1,245 1,245 3,000 3,000
1.0 0,400 0,400 0,126 3,86
Kellerraum 5,395 L) §,985 5,955
2,500 2,500 3,300 3,300
1,0 5,385 5,385 3,805 3,905 61,44
Flachen Kellergeschoss 4,00 65,31 65,31
Garage 1,0 2780 2,780 5,700 5,700 15,85
Zusammenstellung der Wehnflichen nach CIN 277
Rohbau- Fertig-  Reohkau- Fertig-
Bezelchnung Faktor malk (m} malk{m) mab{m} mak{m} WF im®)  ZR {m? NGF (m?)
Erdgeschoss 60,77 59,77
Obergeschoss 6277 82,77
Kellergeschoss 65,31 85,31
Garages 15,85
Summe 132,54 41,15 197,55

MNutfazhenberechnueg nech DIN 277

Safta 2 von E Seilen
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Stadt Duen Stadtzent 60-1-% - 43127 Sssorp

Wenduril
Bausachverstindige
foura‘ner Rirg 4

A5468 Milheim zn der Ruse

Worhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Essen
Grundstice Eszen — Kuplerdrzh Zum Felsilsemwen 22
Gerrarkdrg Kupferdqeh

Flur 3

Aursclizk 474

Akterreichan f1-1-5-03523-2025

Antragsteller Yerd e

BausachverstZndige
Antrayg vom 04.06.2028 | Inr Zeichen GWE 037-25

Schr geehrte Damen und Herren,

im Bawastenverzeichnis von Essen sind zu Lasten des cben genarnten Grundsticks
keine Baulasten eingelragen.

BAULASTENAUSKUNFT UND GEBUOHRENBESCHEID

Nach Tarifstel'e 3.1.5.6.4 der Allgemeirer Verwallungsgebihrenardnung - das
Land KW (AVerwGebO NRW) und des Allgemeinen Gebithrertan®s zur AVerwGehO
NRW ir der jeweils gliltigen Fassurg ist cine Gehilhr van

30,00 €

zU en*richten,

'eh bitie Sie, die Gebihy innerma'h eines K enats nsch Emplang d eses Reschedes
an die Finarzouchhaltung Essen zu borweisen.

Vertragsgegenstand (bei Zahiung angeben):  36-3.446002,7-0356

[BAN: DEOSIRNGD DRO0ICEE0003
BIC: SPESDERERKX

KO TEN: Sparkasse Essen

IEAN: DEFRIBLTO043000028541 8
BIC: PEMKDEFFACE

Prcthiae s Essir

Bew Zariuag st dle Asgabe dus Vertragsgegenstandes unbedingt erforaerlica,

C1-1-00 2 3-3025

STADT ESSEN

Der Oberbiirgermeister
Amt fir 5tadtpianung und
Bauardnung

Deulschlandhaus, Lindenallee 10
45137 Essch

Baulasten

Heer Albanc

Raum 26Ba

Teleron +4% 307 88 67525

[elefan —49 201 BE

E-Ma'l rranced bhanod
amtG | essen. de

11062045

[CIRCTREFI bl e (3
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Bild1
Stral3en- und Seitenansicht des Wohngebaudes von Nordwesten.
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Bild 2
Erganzende Straflenansicht von Nordosten.
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Bild 3
Blick Uber die mit der Reallast korrespondierende Spielplatzflache.
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