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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auf Grund des Beschlusses vom 6. Mai 2025 beauftragte mich das
Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums, ein Gutachten
Uber die Verkehrswerte der folgenden Grundstlcke bzw. Miteigen-
tumsanteile zu erstatten:

- Gemarkung Altenessen, Flur 23, Flurstick 511

- Gemarkung Altenessen, Flur 23, Flurstick 513

- Gemarkung Altenessen, Flur 23, Flurstuck 530

- 1/8 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Altenessen, Flur 23, Flurstlck 518

- 1/8 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Altenessen, Flur 23, Flurstlck 519

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung der Grundstlicke zu

Grunde gelegt werden.

Grundstiicksdaten

Grundbuch von Altenessen beim Amtsgericht Essen,
Blatt 6373
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1.4

Kataster Gemarkung Altenessen, Flur 23,

- Flurstiick 511 (Gebaude- und Freiflache

Schmetzweg)

- Flurstick 513 (Gebaude- und Freiflache

Schmetzweg)

- Flurstick 530 (Gebaude- und Freiflache
Schwarze Stralde 83)

- Flurstiick 518 (Gebaude- und Freiflache

Schmetzweg), 1/8 Miteigentumsanteil

- Flurstick 519 (Gebaude- und Freiflache

Schmetzweg), 1/8 Miteigentumsanteil

Grolken Laut Grundbuch
- Flurstick 511 23 m?
- Flurstiick 513 18 m?
- Flurstick 530 158 m?
- Flurstick 518 142 m?
- Flurstick 519 94 m?

Verfahrensbeteiligte

Die Verfahrensbeteiligten sind dem Amtsgericht Essen bekannt.

Ortsbesichtiqung

Mit Schreiben vom 19. Mai 2025 an die Verfahrensbeteiligten und das

Amtsgericht bat ich zum Ortstermin flr



1.5

1.6

1.7

Mittwoch, den 4. Juni 2025, 14:00 Uhr.
Ich habe bei diesem Termin die Grundstlcke und die Bebauung be-
sichtigt, in ein Handdiktiergerat verstandlich ein Protokoll Uber die ort-
lichen Feststellungen diktiert und unter anderem die diesem Gutach-
ten beigefligten Fotos gemacht. Das Protokoll habe ich zu meinen Ak-
ten genommen.

An der Besichtigung nahm die Antragstellerin teil.

Die Garage auf Flurstliick 513 war nicht zugangig.

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

4. Juni 2025.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

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 Veroéffentli-

chungen der folgenden Einrichtungen und Institutionen:



1.8

1.9

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

Westfalen, www.lds-nrw.de

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

- Bundesagentur fur Arbeit, www.arbeitsagentur.de

- Deutsche Bundesbank, www.bundesbank.de

- Bundesministerium fiir 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, Turen, Heizung,
Sanitarinstallation, Beleuchtung, Elektroinstallation usw. wurden nicht
auf Funktionstichtigkeit geprift und vorhandene Abdeckungen nicht
entfernt. Aussagen Uber Baumangel und Bauschaden sind deshalb

moglicherweise unvollstandig und somit unverbindlich.

Mietverhiltnisse

Nach Erlduterung beim Ortstermin steht die vorhandene Bebauung

leer.


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

Kreisfreie Stadtgemeinde Essen, zum Wert-

ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Stadtteil Altenessen-Nord gelegen, ca.
4 km Luftlinie nordlich des Stadtzentrums

von Essen.

Mittlere  Wohnlage an einer Anliegerver-

kehrsstralle.

Das Wohnhaus Schwarze Stralie 83 ist Be-
standteil einer Reihenhauszeile in ver-
gleichbarer Gestaltung. Ansonsten entlang
der Schwarze Stralde zwei- bis dreige-
schossige Mehrfamilienhauser in offener
und halboffener Bebauung. Am Schmetz-
weg ein- bis zweigeschossige Wohnbebau-

ung in offener Bauweise.

Uber diverse Nebenstralen erreicht man
westlich die Altenessener Strale. Diese
verbindet die sudlich gelegene Essener In-
nenstadt mit der Autobahn A 40 an der An-
schlussstelle  Essen-Altenessen. Weiter

westlich gelangt man zur B 224.



Offentlicher
Nahverkehr

Versorgungs-

einrichtungen

Naherholungs-

moglichkeiten

Grundstiicks-

gestalt und -Form

Auf der westlich gelegenen Rahmstralie
verkehren Buslinien, auf der Altenessener
Stralle Strallenbahn- und U-Bahnlinien mit

Haltestellen in fuBlaufiger Entfernung.

Versorgungseinrichtungen des taglichen
und teilweise auch des Uberregionalen Be-
darfes befinden sich im Stadtteil , im We-
sentlichen entlang der Altenessener Strale.
Im Ubrigen wird auf die stdlich gelegene

Essener Innenstadt verwiesen.

Wenige 100 m westlich erreicht man den
Kaiser-Wilhelm-Park sowie in vergleichba-
rer Entfernung 6stlich die Grunflache Am
Bruchweiher. Ca. 1,5 km sudlich liegt der

Helenenpark.

Das mit dem Reihenhaus bebaute Flurstick
530 ist rechteckig und fur eine Bebauung
zweckmalig geschnitten. Hieran schlief3t
das Flurstick 511 als Verbindung zum

Schmetzweg an.

Beim Flurstluck 513 handelt es sich um eine
Garagenflache und bei den Flurstiicken 518
und 519 um Zufahrtsflachen zu den umge-

benden Garagen.

Das Reihenhausgrundstick 530 hat kei-

nen unmittelbaren Zugang zu den umge-



StralRenausbau

Immissionen

Bergbau

Hochwasser

Altlasten

-10 -

benden Strallen.

Die Schwarze Stral’e ist asphaltiert, die
Blrgersteige sind plattiert, die Stralle ist

beleuchtet.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen

sind vorhanden.

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

bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellit.

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

zuU erwarten 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
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2.2.1

222

Bodenbeschaffenheit

-11 -

Untersuchungen sind jedoch nicht Gegen-

stand dieses Gutachtens.

Untersuchungen zur Bodengute und Eig-
nung als Baugrund oder schadliche Boden-
veranderungen waren nicht Auftragsgegen-
stand und wurden nicht durchgefuhrt. 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.

Baubeschreibung Schwarze StrafRe 83

Allgemeine Angaben

Gebaudeart und

Nutzung

Baujahr

Rohbau / Fassaden

Konstruktionsart

Zweigeschossiges, voll unterkellertes Rei-

henhaus mit ausgebautem Dachgeschoss.

Fertigstellung laut Bauakte am 28. Februar
1991.

Massivkonstruktion
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Fundamente /

Bodenplatte

Kellerwande

AulRenwande

Innenwande

Geschossdecken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung /

Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung

Fassaden

Ausstattungsstandard

Fenster

-12 -

Vermutlich Beton oder Stahlbeton. Laut
Bauzeichnung durchgehende Bodenplatte

als Flachgrundung.

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, gegebenenfalls erganzt durch

leichte Trennwande.

Stahlbeton.

Verzimmertes Satteldach.

Betondachsteine, Dachrinnen und Fallrohre

aus Zinkblech.

Stahl-Elementtreppe mit Holzstufen
Wasser-, Abwasser-, Gas- und Stroman-
schluss. Anschluss an die stadtische Kana-

lisation.

Putz mit Anstrich

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und
Uberwiegend handbetriebenen, teilweise

auch elektrisch betriebenen Rollladen.



Sanitare Ausstattung

Innenwandbekleidung

der Nassraume

Taren

Bodenbelage

Heizung

Elektroinstallation

Eingangstur

-13 -

In der Gaste-Toilette Stand-WC mit Kunst-
stoffhangespulkasten sowie kleines Wasch-

becken mit Kaltwasserarmatur.

Im Badezimmer des Obergeschosses
Stand-WC mit aufgesetztem Keramikspul-
kasten, Waschbecken mit Einhandarmatur,
Badewanne mit Einhandarmatur und

Duschkopf.

Warmwasserbereitung Uber elektrischen

Durchlauferhitzer.

Fliesen tirhoch

Holzturen in Futter und Bekleidung

Erdgeschoss sowie Badezimmer im Ober-
geschoss gefliest. Ansonsten Teppichboden

oder Laminat.
Gastherme im Dachgeschoss. Warmever-
teilung Uber Stahlradiatoren mit Thermos-

tatventilen.

Groliflachenschalter und -dosen in bau-

jahrstypischer Anzahl.

Leichtmetalltir mit Isolierverglasung
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2.2.5

2.2.6

-14 -

Innentreppe Stahl-Elementtreppe mit Holzstufen und
Teppichbodenbelag. Stahl-Harfengelander
zur Innenseite, Holzgelander zur AulRensei-

te.

Keller

Massivkonstruktion mit Uberwiegend gefliesten Béden. Wande Mau-
erwerk, Decke Stahlbeton. Einfache Stahlkellerfenster mit Mause-

schutzgittern. In Teilbereichen Beheizung.

Waschmaschinenanschlisse in einem durch einfache Standerwand

abgetrennten Raum.

Dachgeschoss

Ausbau entsprechend der Beschreibung beim Ausstattungsstandard,
jedoch Beheizung nur teilweise. Holz-Dachflachenfenster mit Isolier-
verglasung und in Teilbereichen einfachem, innenliegendem Sonnen-

schutz.

Baulicher Zustand

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gebaudes ist Uberwiegend
noch befriedigend. Vor Ort waren folgende, wertbeeinflussende Man-

gel und Schaden erkennbar:

- Umfangreicher Reparatur- bzw. Austauschbedarf an den sanitaren
Einrichtungsgegenstanden sowie Armaturen im Obergeschoss

- Deutlicher Absetzriss im Obergeschoss zum Nachbargebaude

- Diverse Feuchteschaden rund um die Holz-Dachflachenfenster
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2.3

2.4
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- Beschadigungen an den Mauerwerkswanden im Kellergeschoss

Energetische Eigenschaften

Einen Energieausweis habe ich nicht erhalten.

AuBenanlagen

Terrasse Mit Betonsteinen befestigte Zuwegung ein-
gangsseitig sowie Terrasse gartenseitig.

Dort handbetriebene Markise.

Einfriedung Uberwiegend durch Bewuchs.

Aufwuchs Eingangsseitig verwilderter Vorgarten mit
Strauchern und einem mittelhohen Nadel-

baum. Rulckseitig verwilderter Garten mit

diversem, ungepflegtem Bewuchs.

Sonstige Flurstiicke

Bei dem Flurstiick 511 handelt es sich um ein unbebautes Flurstiick

zwischen Flurstick 530 und dem Schmetzweg.

Das Flurstick 513 ist mit einer zum Ortsbesichtigungstermin ver-
schlossenen Fertiggarage mit einem Stahl-Kipptor bebaut. Irgendwel-

che Installationen sollen nicht vorhanden sein.

Bei den Flursticken 518 und 519 handelt es sich um mit Betonver-

bundpflaster befestigte Zufahrten zu den diese umgebenden Garagen.



3.1

3.2
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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 Altenessen beim Amtsge-

richt Essen, Blatt 6373, zur Verflgung.



Baulasten-

verzeichnis

Offentliche Mittel

Zeichnungen

Wohnflachen

Kataster

Bauakte

Bodenrichtwert

Immobilienrichtwert
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Schriftliche Auskunft der Stadt Essen vom
28. Mai 2025 (Anlage 4).

Die Stadt Essen teilte mit Telefax vom 23.
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).

Auf Plausibilitat geprufte Berechnung der
Wohn- und Nutzflachen aus der Bauakte
(Anlage 3).

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.

Vom oOrtlichen Gutachterausschuss unter

www.boris.nrw.de veroffentlichter Immobili-



http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de
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enrichtwert zum Stichtag 1. Januar 2025.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundstlcksbezo-
gene Rechte und

Belastungen

Baulasten

Zulassige

Nutzung

Keine wertbeeinflussenden Eintragungen in

Abteilung Il des Grundbuches.

Auf meine schriftliche Anfrage vom 14. Mai
2025 teilte die Stadt Essen am 28. Mai 2025
schriftlich mit, dass zu allen zu bewertenden
Flursticken eine Baulasteneintragung be-
steht (Anlage 4). Danach ist auf den Flur-
stiicken das o6ffentliche Baurecht hinsichtlich
baulicher Anlagen und Einrichtungen so
einzuhalten, als ob das Grundstick zu-
sammen mit dem ehemaligen Flurstlck 453

ein einziges Grundstuck bildet.

Nach Rucksprache mit dem Vermessungs-
amt der Stadt Essen besteht das Flurstick
453 nicht mehr. Soweit aus der Bauakte mit
Vorbehalt zu erkennen, wurden hieraus
zwischenzeitlich die Flursticke 586 und 587

gebildet.

Laut Bebauungsplanubersicht im Geoportal
Ruhr liegen die Bewertungsobjekte nicht im
Geltungsbereich eines rechtsgultigen oder
in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-

nes.



ErschlieBung

Baugenehmigung

Grundstucks-

qualitat
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Die zulassige bauliche Nutzung regelt sich
somit nach § 34 BauGB, namlich "nach Art
und Mal} der vorhandenen Bebauung in-
nerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils".

Die umgebenden Strallen sind voll ausge-
baut. Daher gehe ich ohne Prifung davon
aus, dass keine Erschliefungskosten offen

sind.

Laut der Bauakte ist die vorhandene Nut-
zung im Wesentlichen genehmigt. Aller-
dings ist das Dachgeschoss lediglich als
,Dachraum® beschriftet und in der entspre-
chenden Berechnung nicht als Wohnflache

ausgewiesen.

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

Grundstuickstiefe von etwa 40 m.

Das Flurstick 530 hat eine Tiefe von ca.
30 m. Insofern ist es vollstandig als Bauland

anzusehen.

Bei dem Flurstick 511 handelt es sich um
Gartenland, bei dem Flurstiick 513 um eine
Garagenflache. Die Flursticke 518 und 519
sind Zufahrtsflachen zu den diese umge-

benden Garagen und Stellplatzen.
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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.
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Auswahl der Wertermittlungsverfahrens

Bei dem bebauten Flurstiick 530 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.

Fur die Ubrigen Flurstliicke wird ebenfalls das Vergleichswertverfahren
auf Grundlage von Veroffentlichungen des ortlichen Gutachteraus-

schusses herangezogen.
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VORLAUFIGER SACHWERT FLURSTUCK 530

Bodenwert

Bodenrichtwert

Fur den Bereich des Bewertungs-
grundstlicks gibt der Gutachteraus-
schuss unter www.boris.nrw.de den
erschlieBungsbeitragsfreien, zonalen
Bodenrichtwert Nr. 17791 fur 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.

Die Teilnutzung durch einen Zu-
gangsweg sowie gemeinsame Nut-
zung von baulichen Anlagen mit den
Nachbargrundstucken berucksichtige
ich unter Punkt 7.3 bei den besonde-
ren, objektspezifischen Grundsticks-

merkmalen.

290 €/m?


http://www.boris.nrw.de
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5.1.3 Bodenwert gesamt

Somit errechnet sich ein Bodenwert

gesamt wie folgt:

158 m? x 290 €/m?, gerundet 46.000 €
5.2 Bauwert
5.2.1 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
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
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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 1,59
522 Gebaudewert
Gebaudetyp
- Voll unterkellertes, zweigeschossi-
ges Reihenhaus als Einfamilien-
haus mit ausgebautem Dachge-
schoss
Standardstufe 2,5 ohne Drempel

Hieraus folgen NHK von gerundet 660 €/m? BGF

Die Brutto-Grundflache des Wohn-

hauses betragt laut Bauzeichnungen

11,99 mx 5,28 mx4 253 m?

Somit errechnen sich

253 m? x 660 €/m? 166.980 €
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Zuzuglich besonders zu veranschla-

gende Bauteile zum Neuwert 2010:

- Teilausbau Kellergeschoss 3.000 €

Reiner Neubauwert 2010, gerundet 170.000 €

Fur Wohngebaude setzt der ortliche
Gutachterausschuss eine Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren an. We-
sentliche Modernisierungen sind nicht
zu berucksichtigen. Bei einem Gebau-
dealter von 34 Jahren ergibt sich so-

mit eine Restnutzungsdauer von 46 Jahren

Hieraus folgt eine lineare Alterswert-

minderung von 43 %.

170.000 € x 0,43, gerundet -73.100 €

Bauwert 2010 96.900 €

Bauwert 1. Quartal 2025 (Index = 1,59),
gerundet 154.000 €

53 AufBenanlagen

Der ortliche Gutachterausschuss be-
rucksichtigt bei Reihenmittelhdusern
flr typischerweise vorhandene Haus-
anschlisse, Terrasse und Einfriedung
modellkonform 9 % der Herstellungs-

kosten. Somit errechnen sich
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154.000 € x 9 %, gerundet

Zusammenstellung des vorlaufigen Sachwertes

Bauwerte

- Wohngebaude

- Aulenanlagen

Bauwerte gesamt

Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert gesamt

Marktanpassung

14.000 €

154.000 €

14.000 €

168.000 €

46.000 €

214.000 €

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 8 (2) ImmoWertV in

den Wertermittlungsverfahren zunachst die allgemeinen Wertverhalt-

nisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung), anschlielend die

besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewer-

tenden Grundstlickes zu berticksichtigen.

Der ortliche Gutachterausschuss benennt fur Reihenmittelhauser im

Grundstiicksmarktbericht 2025 einen durchschnittlichen Sachwertfak-

tor von 1,42 bei einer Standardabweichung von 0,26.
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Wesentliche Anhaltspunkte fur eine abweichende Bewertung ergeben

sich nicht.

Hieraus folgen

214.000 € x 1,42, gerundet 304.000 €
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VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT FLUR-

STUCK 530

Vorliegender Immobilienrichtwert

Zum 1. Januar 2025 hat der ortliche
Gutachterausschuss den Immobilien-
richtwert Nr. 317791 zum Weiterver-
kauf von Reihen- und Doppelhdusern

veroffentlicht mit

Ableitung des Ausgangswertes pro

m? Wohnflache

- Gebaudeart

Reihenmittelhaus statt Doppel-

haushalfte

- Baujahr

1991 statt 1962

- Gebaudestandard

Mittel

- Modernisierung

Nicht modernisiert

2.700 €/m?

0,96

1,141

1,00

1,00
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- Wohnflache

111 m? statt 130 m?

- Baulandflache

158 m? statt 300 m?

Somit errechnet sich ein Ausgangs-

wert von

2.700 €/m?x 0,96 x 1,141 x 1,038
x 0,932, gerundet

Zu- und Abschlage

Besonders zu bericksichtigende

Bauteile

Fir die unter Punkt 5.2.2 angesetzten
besonderen Bauteile sind unter Be-
rucksichtigung der Alterswertminde-
rung, des Indexes sowie des Marktan-

passungsfaktors hinzuzurechnen

3.000 € x 0,57 x 1,59 x 1,42,

gerundet

Dachgeschoss

Der bei der Wohnflache nicht beriick-

sichtigte, jedoch ausgebaute Dach-

raum begrundet einen Zuschlag von

1,038

0,932

2.860 €/m?

3.900 €



6.4

-30 -

ca. 27 m? x 200 €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert gesamt

Aus der Wohnflachenermittlung (Anla-

ge 3) ergeben sich
111 m? x 2.860 €/m?

Anpassungen flr Abweichungen

+3.900 € + 5.400 €

Vorlaufiger Vergleichswert gesamt,

gerundet

5.400 €

317.460 €

+9.300 €

327.000 €
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VERKEHRSWERT FLURSTUCK 530

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

Méangel und Schaden

Ein allgemeiner Instandsetzungs- und
Modernisierungsbedarf des Gebaudes
ist bereits bei der Alterswertminderung
berlcksichtigt. Fur die unter Punkt
2.2.6 beschriebenen Mangel und
Schaden wirde ein Ublicher Erwer-

berkreis dartber hinaus jedoch zu-

304.000 €

327.000 €
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satzliche Wertabschlage in etwa fol-

gender GroRenordnung vornehmen:

- Reparatur- bzw. Austauschbedarf
an den sanitaren Einrichtungsge-

genstanden sowie Armaturen

- Risse, Feuchteschaden und Be-

schadigungen

Gesamt

Gemeinsame Grundstiicksnutzung

Laut Baulast bildet das Bewertungsob-
jekt baurechtlich ein einziges Grund-
stuck mit den angrenzenden Flurstu-

cken.

Im vorderen Grundsticksteil besteht
eine gemeinsame Zuwegung von ins-
gesamt acht Gebauden. Hierzu habe
ich ebenso wenig Angaben hinsicht-
lich einer entsprechenden rechtlichen
Vereinbarung erhalten wie zu der teil-
weise vorhandenen, gemeinsamen
Dachentwasserung. AulRerdem erhielt
ich beim Ortstermin den Hinweis auf
eine Grundwasserpumpe im Haus
Nr. 81, die der Absenkung des
Grundwasserspiegels zu Gunsten der

gesamten Hauserzeile dient.

- 3.000 €

-2.000 €

- 5.000 €
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Durch die fehlenden Vereinbarungen
und rechtlichen Sicherungen kann ein
nicht unerheblicher Abstimmungsbe-
darf zwischen den Beteiligten entste-
hen. Au3erdem ist der vordere Grund-
stucksbereich durch die gemeinsame

Zufahrt nur eingeschrankt nutzbar.

Statistisch gesicherte Erkenntnisse
Uber einen eventuellen Werteinfluss
liegen nicht vor. Nach sachverstandi-
ger Einschatzung wirde ein potenziel-
ler Erwerberkreis etwa einen Wertab-
zug vornehmen in einer GrofRRenord-
nung von 10 bis 20 % des unbelaste-

ten Bodenwertes bzw. von

46.000 € x 0,15, gerundet - 7.000 €

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 ortlichen
Gutachterausschusses lediglich als Orientierungshilfe und soll eine
naherungsweise Wertermittlung ermoglichen. Im vorliegenden Fall
betragt die Abweichung ca. 7,5 %. Dies begrindet nach sachverstan-
diger Einschatzung einen Zuschlag von ca. 2 % auf den vorlaufigen
Sachwert und somit einen Ausgangswert von

304.000 € x 1,02, gerundet 310.000 €
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Werteinfluss durch besondere, objekt-

spezifische Grundsticksmerkmale
- (5.000 € + 7.000 €) - 12.000 €

Rechnerischer Verkehrswert 298.000 €

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 GréfRenord-

nung von ca. 1 bis 3 % auf das rechnerische Ergebnis.

Unter diesen Voraussetzungen halte ich unter BerUcksichtigung der
dargestellten Bewertungsmerkmale des Objektes und der Lage auf
dem Grundsticksmarkt auf der Grundlage der oben genannten Be-
wertungsvorschriften fir das bebaute Grundstick Gemarkung Alten-
essen, Flur 23, Flurstuck 530 zum Wertermittlungsstichtag 4. Juni

2025 einen Verkehrswert fur angemessen von gerundet

304.000 Euro

in Worten: dreihundertviertausend Euro
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VERKEHRSWERT FLURSTUCK 511

Bei dem Flurstick 511 handelt es sich im Wesentlichen um eine Gar-
tenlandflache. Diese bildet jedoch die Verbindung zwischen dem be-
bauten Flurstick 530 und dem Schmetzweg. Insofern ist ihm gegen-
Uber einem durchschnittlichen Gartenland ein leicht héherer Wert nach
sachverstandiger Einschatzung beizumessen in einer Grolenordnung

von ca. 40 bis 50 % des Bodenwertes bzw. von

23 m2 x 290 €/m? x 0,45, gerundet 3.000 €

Unter diesen Voraussetzungen halte ich unter BerUcksichtigung der
dargestellten Bewertungsmerkmale des Objektes und der Lage auf
dem Grundsticksmarkt auf der Grundlage der oben genannten Be-
wertungsvorschriften fir das bebaute Grundstick Gemarkung Alten-
essen, Flur 23, Flurstuck 511 zum Wertermittlungsstichtag 4. Juni

2025 einen Verkehrswert flir angemessen von

3.000 Euro

in Worten: dreitausend Euro
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VERKEHRSWERT FLURSTUCK 513

Das Flurstick 513 ist vollstandig mit einer Fertiggarage bebaut.

Laut Grundstiucksmarktbericht 2025
fur die Stadt Essen werden Einzelga-
ragen im Mittel gehandelt fir 10.000 €

Anhaltspunkte fur wesentliche Anpas-

sungen ergeben sich nicht.

Unter diesen Voraussetzungen halte ich unter Berucksichtigung der
dargestellten Bewertungsmerkmale des Objektes und der Lage auf
dem Grundsticksmarkt auf der Grundlage der oben genannten Be-
wertungsvorschriften fir das bebaute Grundstick Gemarkung Alten-
essen, Flur 23, Flurstick 513 zum Wertermittlungsstichtag 4. Juni

2025 einen Verkehrswert flir angemessen von

10.000 Euro

in Worten: zehntausend Euro
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MITEIGENTUMSANTEILE AN DEN FLUR-
STUCKEN 518 UND 519

Die Flurstucke 518 und 519 dienen jeweils als befestigte Zufahrten zu

den Garagen der Hauszeile.

Als entsprechende ErschlieBungsflache ist ihnen ein Wert beizumes-
sen. Statistisch gesicherte Erkenntnisse hierzu liegen nicht vor. Nach
sachverstandiger Einschatzung ist ein Ansatz in einer Gréf3enordnung
von ca. 10 bis 30 % des Bodenwertes fur Bauland angemessen und

somit von
290 €/m? x 0,2, gerundet 60 €/m?

Somit errechnen sich fir den 1/8 Mit-

eigentumsanteil am Flurstiuck 518
142 m? x 60 €/m?/ 8, gerundet 1.000 €

Fir den 1/8 Miteigentumsanteil an

Flurstiick 519 errechnen sich

94 m? x 60 €/m?/ 8, gerundet 700 €

Unter diesen Voraussetzungen halte ich unter BerUcksichtigung der
dargestellten Bewertungsmerkmale des Objektes und der Lage auf
dem Grundstlicksmarkt auf der Grundlage der oben genannten Be-
wertungsvorschriften flr die zu bewertenden Miteigentumsanteile an
den unbebauten Grundsticken zum Wertermittlungsstichtag 4. Juni

2025 die folgenden Verkehrswerte fir angemessen:

1/8 Miteigentumsanteil an Gemarkung

Altenessen, Flur 23, Flurstiick 518 1.000 €
1/8 Miteigentumsanteil an Gemarkung
Altenessen, Flur 23, Flurstiick 519 700 €
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ZUSAMMENSTELLUNG

Insgesamt ergeben sich gemaly den detaillierten Erlauterungen die

folgenden Verkehrswerte fur die Teilgrundstiicke Gemarkung Altenes-

sen, Flur 23:

Flurstick 511

Flurstick 513

Flurstick 530

1/8 Miteigentumsanteil an Flurstick 518

1/8 Miteigentumsanteil an Flurstiick 519

Mulheim an der Ruhr, den 25. Juli 2025

3.000 €

10.000 €

304.000 €

1.000 €

700 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr 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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Auszug aus dem

Katasteramt Liegenschaftskataster
Ling llee 10
Abnod B Flurkarte NRW 1:1000
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BERECHNUNG DER WOHN- LND NUTZFLACHEN 7UM BAUVORHABEN, SCHWARZE STR. 8t - 91 ¢

A} WOHNFLACHEN

Erdgeschass 97 %
1. Gaste-WC 1,19° x 1,89 - 2,26 = 2,24 gn
2. Diele/Gard. 1,35 x 3,51 + 1,255 X 1,555 = 6,68 = 6,63 gm
3. Kiche 3,51 x 2,385 = 8,37 = 8,29 gm
4, Wohnen/Essen £E.05 x 7,78 - 3,26 x 1,00
- {0,850 x 1,00) x 2 = 35,03 = 34,69 gm
. Terrasse 5,32 x 3,00 x 0.5 = 7,88 = 7,98-gm
Wohnflache Erdgeschoss aesamt 59,83 gm
Gkergeschoss
1. Eltern 3,51 x 5,05 = 17,73 = 17,56 gm
2. Diele 1,26 x 0,50 + 3,277 x 1,73
+ 1,06 % 1,06 % 0,5 = h,B6 = 6,79 qm
3. Bad/We 2,52° x 1,76 - 4,40 = 4,40 qn
4, Gast 1,73 4+ 2,4B/2 x 0,75
+ 3,697 x 2,48 - 10,74 = '10.,64 qm
5. Kind 2,51 x 4,84° + 0,75 x 1,76
- 0,75 x 0,752 = 12,200 = 12,08 om
Wohnfldche Obergeschoss gesami 51,47 gm
Wohnfliche Erdgeschoss und {bergeschass 111,20 m

- Seite 2 -
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- Seite 2 -
B} NUTIFLACHEN
Kellergeschoss
1. Mehrzweckraum 505 x 11,3% -~ 3,26 x 1,00
- {0,650 x 1,00} x 2 = 53,26 = 53,20 gm
Dachgeschoss
1. Dachraum E.05 x 1,70 + 4,53 x 5,05
- {0,50 x1,00) x2 -3,26 x 1.,00= 27,20 = 27,20 gm
Nutzfldche Kellergeschoss und Dachgeschoss 80,46 qm
Wohn- und Nutzfldche 191, 76 gm

BERECHKURG DES BRUTTORAIMIMHALTES

f.lo
MITTELHAUS: 11,99/x 5,28‘/= 63,31 x L8t = 00w78-chmr—SA4238
L4 w AA89x OS5 ¥ 5027 SIS Wi - 7 WY
CrAe Sem
Rauminhalt Mittelhaus T
ENDHAUS 11,99 x 5,46° = €552 x 7.9%-="5T6,26 cbm
3,45 x 5,46%/2= 9,43 x 11,99 = 113,07/3 = 37,69 com

oy, Sdhets 555,95 cin
Essen oem 45.05 .89

- Seite 3 -
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Schr gechrre Damen und Herrer,

im Baulaslenvereeichinis von Essen sind zu Lasten der aben genannlen Grundstiicke

die aus den Arvagen (Baulastenblatt-Nr, 37480, 3/451) ersichtlichen Baulasten

eingctragen.

BAULASTENAUSKUNFT UND GEBUHRENBESCHEID

Mach Tarifscelle 4.1.5.6.3 der Allgemeinen Yerwaltungsgebihrenordnung fir das
Lard NW [AVerwGehd NRW] und des Allyemeinen Geblhrentarifs zur AVerwGeb(

MRW in der jeweils giiltigen Massung ist eine Gebiihr von

250,00 €

Zu cntrichten

leh bilic Sic, dic Gebihr inaerkaib e'nes Monats nach Erplang dieses Bescheioes

an die Finanzbuchhsiung Bssen su dbenyeisen,

Yertragsgegenstand (bei Zahlung angeben):  36-3.445716.6-0356

KOMTEN: Sparkasse Fasen IBARN: DEQS360501 050010560003
BIC: SPESDEIEXXX

Foslhank Buen IBAMN: DESE3601004300007 8438
BIC: PERMKLEFFXXS
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45127 Essen
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| Baulastenverzeichnis von E S SEN

Baulasten
Grumdstiic

Gema rkumng

blatt Nr. 3/460 Selte 1
k

Scrwanse Sis. 0o, U1 4 Af

Schwarze Str./Sohlsevee 84 s

e R A
F\.-"'-.'.-- X
9

E]

Altenessen Fiur 23 | Flurstick

SAW, A5 5AG, 543, 514 L=’

SEERSA 50

o 8

536,523, 528,509, &3¢

S s

5

b "CLJ

LTd.Nr.

Inhalt der Ejntragungen

Bemerkungen

3

2

3

yerpflichtung, hinsichtlich baulicher Anlagen und
Eiprichtungen auf dem Grundstick das Bffentiiche
Bauvechi so einzuhalten, als ob das o.g. Grund-
stiick zusammen mit dem Grundstick Schmetzweg, Ge-
markung Altenassen, Flur 23, Flurstllck 453% in Er-
ginzung der fir dieses Grundstick im Baulasten-
verzeichnis unter Blatt Nr. 3/46%1 eingetragenen
gleichlautendan Baulast ein einziges Srundsiick
bildet.

Eingetragen aufgrund der Yerpflich-
tEPgserklﬁrung yom 1.9.1989 am
.9,.19B%

L{wqﬁ
Briii

st
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Baulastenverzelchnds von ES S EN

Baulastenby]att Wr. 3/460 Seite 1

Grundstack Schwarze Str./: bt e &L ISaaw Jv..i,ia wusee S Y
el ke Sey SSMEY LA AR

Gemarkung Altenessen Flur 23 Flurstiick 382541,542 543

Shy, 845,546,747 S48 Las
536, 53%, 52§, 506, 53, A

Sk, 9L S X9
I ]
| Lfd.Nr. Inhalt der Eintragungen \Bemerkungen
L1 2 i
| 1 Verpflichtung, hinsichtlich baulicher Anlagen und

Einrichtungen auf dem Grundstick das offentliche
Baurecht so einzuhalten, als ob das o.g. Grund-
stick zusammen mit dem Grundstisck Schmetzweg, Ge-
markung Altenessen, Flur 23, Flurstick 453 in Er-
i ganzung der fir dieses Grundstick im Baulasten-
verzeichnis unter Blatt Nr, 3/461 eingetragensn

; gleichlautenden Baulast ein einziges Grundstitk

! - hildet.

I
! Eingetragen aufgrund der Verpflich- |
tEPQSEFklErung yom 1.9.1985% am |

] .9, 1989 L
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Anlage 4 zum GWG 025-25 f Blatt 4

Baulastenverzeichnls von E S S EN

Baulastenblatt Nr. 3/460 seite 1
srundstick Schwarze Str. /oo aeih 24 Sonned ”i?ﬂg.“ e Sel

WoGn ke Sy | .-_U'il-ﬁ g ‘1 ’| i ] q X: v .
Gemar e Altenessen Flur 23 Flurstick S82541.542 543

SAw, 545, 5i¢, 547, 8448 Gas
SQ-E 1 Saq’ﬂilg r'S_.;":‘], '53{‘..!_ ﬁ.—‘:q-.

i

3497

va v B i
| Lfd.ANr. Innalt der Eintragungen Bemerkungen
1 2 3

Yerpflichtung, ninsichtiicn baulicher Anlagen und
Einrichtungen auf dem Grundstick das offentliche
Baurecht so einzuhalten, als ob das o.g. Grund-

stick zusammen mit dem Grundstick Schmetzweg, Ge-

markung Altenessen,

Flur 23, Flurstick 453 in Er-

ganzung der fir dieses Grundstick im Baulasten-
yverzaichnis upter Blatt Wr. 37461 singetragenen
gleichlautenden Baulast ein einziges Grundstiick

bildet,

Eingetragen aufgrungd der Verpflich-
tupgserklarung vom 1.9_1939 am

-9.1989
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Arill

FE ren
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L L-;g.,,.,;{ .



Anlage 4 zum GWG 025-25/ Blatt §

Baulastenverzeichnis von E S S E M

L33 -

| Baulastenmblatt Nr. 3/480 Sefte 1
Grundstick Schwarze SEr./Schus-eS 54 "Q.J;uim.uf,' VLOQA 26
Seasdaee S EEF?E%,‘i;]: A
Gisma ricumng Bltenzssen Filur 23 ! F]urs&ﬂ:k SEESAL5400 SA4
Siw S5, 516,547 G185 Sas
S506,853%, 528,504, S5 &
: 4 S X
| i ]
| Lfd.Nr. Inhalt der Eintragungen |Bamerkunaen
1 2 3
{
| 1 Yerpflichtung, hinsichtiich baulicher Anlagan und
| Einrichtungen auf dem Grundstick das dffentliche
: Bauracht so einzuhalten, als ob das 0.g. Grund-
5 stiick zusammen mit dem Grundstiick Schmetzweg, Le-
' markung Alfenessen, Flur 23, Flurstick 453 in Er-
génzung der fiir dieses Grundstiick im Baulasten-
verzeichnis unter Blatt Nr. 3/461 eingetragenen
gleichlautenden Baulast ein einziges arundstick
b tdet, :
Eingetrages aufgrund ger ¥erpflich- j
tgygserklarung vom 1.9_19H9 am | =
.9.194% 1
1: TE AE S
| F ez
! ‘Jff-wf:‘ .
i
W {
Briili |
:
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| | |
|
| |
i |-
-
| a1 &
feL
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Anlage 4 zum GWG 025-25/ Blatt 6

! Baulastenverzeichnis yon E S SE N

| Baulastenblatt MNr. 37481 Sefte
Grundstiick i’""’drw‘ﬂ g..-hw::%ﬁ-ﬁ )
I.|1l -.:_1!'|.___, J-.;‘i?_k-ujﬁ Cﬁd{:‘ 1@
GEma R ung Altenessen 7 Flur 23 Flurstick 458——
Ealy Ao, S50, bji
Sad SRt T
= wi g O
. I
| Lfd. Nr Inhalt der Eintragungen Bemerkungen
|
L 2 3
I
f 1 Verpfiichtung, hinsichtlicn baulicher Anlagen ung
| Einrichtunoen suf dem Grundstick das dffenzliche
, Baurecht so einzukalten, als ob das o.g. Grund-
| stiick zusammen mit dem Grundstick Schwarze Str./f b
Schmetzweg, Gemarkung Altenessen, Flur 23, Flur- il Ad g4
Z stidck 387 in Ergdnzung der fir dieses Grundstick e e
| im Baulastenverzeichnis unter Blatt Nr. 37480 e
| eingeiragenen gleichlautenden Baulast ein einziges £ ke
i Grungstick bildet.
Eingetragen aufgrund der Ver-

pflichtungserkladrung vom 1,9.1989
am ¢ -.%,1999
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