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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auf Grund des Beschlusses vom 29. Oktober 2025 beauftragte mich
das Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums, ein Gutachten
Uber den Verkehrswert des bebauten Grundstlicks Wildstralle 19 A
sowie eines halben Miteigentumsanteils an einem angrenzenden Weg

in 45356 Essen zu erstatten.

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung der Grundstlicke zu

Grunde gelegt werden.

Grundstiicksdaten

Grundbuch von Vogelheim beim Amtsgericht Essen-
Borbeck, Blatt 1221

Kataster Gemarkung Vogelheim, Flur 43, Flurstick
377 (Hof- und Gebaudeflache, Wildstralle
19 A)
Y2 Miteigentumsanteil an Gemarkung Vo-
gelheim, Flur 43, Flurstick 379 (Weg,
Wildstralde)

Grolen Flurstlick 377 364 m?

Flurstiick 379 53 m?



1.3

1.4

1.5

1.6

Verfahrensbeteiligte

Die Verfahrensbeteiligten sind dem Amtsgericht Essen bekannt.

Ortsbesichtiqung

Mit Schreiben vom 10. November 2025 an die Verfahrensbeteiligten

und das Amtsgericht bat ich zum Ortstermin fr
Dienstag, den 9. Dezember 2025, 14:00 Uhr.

Ich habe bei diesem Termin die Bewertungsobjekte besichtigt, in ein
Handdiktiergerat verstandlich ein Protokoll Uber die ortlichen Feststel-
lungen diktiert und unter anderem die diesem Gutachten beigefligten

Fotos gemacht. Das Protokoll habe ich zu meinen Akten genommen.

An der Besichtigung nahm die Schuldnerin teil. Sie widersprach jeg-

lichen Fotos aus dem Innenbereich des Wohnhauses.

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

9. Dezember 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

Das Bewertungsobjekt wird von der Schuldnerin 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

Geschéftslage

Bebauung des

Nahbereichs

Anbindung an

das StralRennetz

Offentlicher
Nahverkehr

Versorgungs-

einrichtungen

Kreisfreie Stadtgemeinde Essen, zum Wert-

ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Ortsteil Vogelheim gelegen, ca. 4,5 km
Luftlinie nordwestlich des Stadtzentrums

von Essen.

Mittlere bis gute Wohnlage an einer Anlie-

gerverkehrsstrale.

Das Bewertungsobjekt ist Bestandteil einer

Siedlung in vergleichbarer Baustruktur.

Uber diverse NebenstraRen erreicht man
die Ostlich verlaufende B 224. Diese verbin-
det die Essener Innenstadt mit der A 42 am

Kreuz Essen-Nord.

Haltestellen von Buslinien sind im Umfeld
u.a. an der westlich verlaufenden Hafen-
stralle sowie an der sudlich verlaufenden

Forderstral’e zu erreichen.

Einige Versorgungseinrichtungen des tagli-
chen Bedarfes befinden sich im Umfeld des
Bewertungsobjektes. Im Ubrigen wird auf
das ca. 1,5 km 0stlich gelegene Nebenzent-

rum von Altenessen sowie die Innenstadt



Naherholungs-

maoglichkeiten

Grundstucks-

gestalt und -Form

StralRenausbau

Immissionen

verwiesen.

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich na-
hezu keine Naherholungsmdglichkeiten.
Ca. 1 km sudostlich erreicht man die Grin-

flachen an der Berne.

Das Flurstick 377 ist im vorderen Bereich
rechteckig und im hinteren Bereich schmal
und auliergewohnlich lang geschnitten. Der
vordere, bebaute Teil ist ca. 8 m breit und

ca. 13 m tief.

Bei dem Flurstick 379 handelt es sich um

eine angrenzende, schmale Wegeflache.

Zur genauen Form der Grundstiicke wird

auf den Lageplan (Anlage 2) verwiesen.

Die WildstraRe ist vollstandig ausgebaut.
Die Fahrbahnen und die Blrgersteige sind
mit Betonsteinen befestigt, die Strale ist

beleuchtet.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen

sind vorhanden.

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

bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.



Bergbau

Hochwasser

Allerdings beginnt westlich jenseits der Ha-
fenstralle das Hafengebiet. Insofern kon-
nen entsprechende Beeintrachtigungen

nicht ausgeschlossen werden.

Das Bewertungsobjekt ist vermutlich Be-
standteil einer ehemaligen Bergarbeiter-
siedlung. Des Weiteren ist in Abteilung I
des Grundbuches ein Bergschadenminder-
wertverzicht verzeichnet. Anlasslich der
Ortsbesichtigung war ein nicht unerhebli-

ches Gefalle zur Rlckseite feststellbar.

Allerdings wurde der Bergbau in Essen be-
reits vor einiger Zeit eingestellt. Vor diesem
Hintergrund unterstelle ich zum einen, dass
aus eventuellem ehemaligem Bergbau Ein-
wirkungen nicht mehr zu erwarten sind.
Zum anderen gehe ich davon aus, dass das
verbleibende Restrisiko im ortsublichen

Bodenrichtwert berlcksichtigt wurde.

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

Energie in Dortmund.

Das Grundsttick liegt nicht im Hochwasser-
gefahrengebiet.
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2.2.1

Altlasten

Bodenbeschaffenheit

-10 -

Auf Altlasten ergaben sich bei der Ortsbe-
sichtigung keine Hinweise. Entsprechende
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 durchgefihrt. Aus
den moglichen Feststellungen bei der Orts-
besichtigung ergeben sich jedoch keine
Anzeichen fiur 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 Flurstiick 377

Allgemeine Angaben

Gebaudeart und

Nutzung

Das Wohnhaus ist Bestandteil einer Ge-
samtanlage aus vier ehemaligen Berg-
mannsgebauden und zweiseitig angebaut.
Es handelt sich um ein eingeschossiges
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss und Teilunterkellerung. Ein einge-
schossiger Anbau (ehemaliger Stall) mit
ebenfalls ausgebautem Dachgeschoss ist

nicht unterkellert.



222

Baujahr

Rohbau / Fassaden

Konstruktionsart

Fundamente

Bodenplatte

Kellerwande

AulRenwande

Innenwande

-11 -

Im Erdgeschoss befinden sich ein Wohn-
raum, die Kiche und das Badezimmer,
oberhalb des Badezimmers auf dem Zwi-
schenpodest ein weiterer Wohnraum. Au-
Rerdem zwei Wohnraume im Dachgeschoss

des zentralen Wohntraktes.

An den Hof hinter dem Wohngebaude
schliel3t ein Carport an. Des Weiteren be-
findet sich am Ende des Grundstlickes ein

grol3es Gartenhaus mit WC.

Nach ortlichen Feststellungen vermutlich
Anfang des 20. Jahrhunderts.

Massiv mit Holzbalkendecken in den Ober-

geschossen

Vermutlich Mauerwerk

Vermutlich Mauerwerk oder Magerbeton

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, gegebenenfalls erganzt durch

leichte Trennwande.



2.2.3

Geschossdecken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung /

Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung

Fassaden

Ausstattungsstandard

Fenster

Sanitare Ausstattung

-12-

Aschebeton auf Stahltragern Uber dem Kel-
lergeschoss, ansonsten vermutlich Holz-

konstruktionen.

Verzimmerte Satteldacher, abgewalmt.

Pfanneneindeckung. Dachrinnen und Fall-

rohre Zinkblech, teilweise Kupfer.

Holzkonstruktion

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

lisation.

Einfache Ziegelfassaden

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und
uberwiegend mit handbetriebenen Rollla-

den.

Sanitarraum im ehemaligen Stallgebaude.
Dort Hange-WC mit Unterputzsptlkasten
und Spartaste, Badewanne mit Duschkopf
und Einhandarmatur, Waschbecken mit
Einhandarmatur, getrennte bodengleiche
Dusche mit Regenduschkopf und Hand-
duschkopf. Zentrale Warmwasserbereitung.
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Das Badezimmer wurde vor wenigen Jah-

ren erneuert.

Innenwandbekleidung Fliesen teilweise als Sockel, teilweise

der Nassraume raumhoch.

Turen Holzturen in Futter und Bekleidung
Bodenbelage Sanitarraum gefliest, ansonsten Laminat.
Heizung Gastherme mit Warmwasserbereitung.

Warmeverteilung Uber Stahlradiatoren mit

Thermostatventilen.

Elektroinstallation Grol¥flachenschalter und -dosen in durch-

schnittlicher Anzahl.

Innentreppe Zum Obergeschoss Holztreppe gestrichen
ohne Handlauf. Zum Kellergeschoss einfa-

che und sehr steile Holztreppe.

Kellergeschoss Massivkonstruktion, teilweise beheizt. In
einem Raum Anschlisse fir Waschmaschi-
ne und Trockner. Elektroinstallation teilwei-

se unter, teilweise auf Putz.

Baulicher Zustand

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gebaudes ist noch befriedi-
gend. Im Wesentlichen waren beim Ortstermin die folgenden Mangel

und Schaden feststellbar:



2.2.5

2.3
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- Rissbildung in den AulRenfassaden
- Defekte Dachentwasserung ruckseitig
- Deutliches Gefalle im Gesamtgebaude von vorne nach hinten

- Die Durchgangshéhe zum drei Stufen niedriger liegenden Bad be-

tragt ca. lediglich 1,50 m.
- Fehlendes Treppengelander
- Teilweise fehlende Innenturen

- Abgeplatzte Fliesen und Feuchteschaden im Keller. Nach Erlaute-
rung beim Ortstermin muss bei Starkregen Wasser durch einen

Pumpensumpf entsorgt werden.

Energetische Eigenschaften

Einen Energieausweis habe ich nicht erhalten.

Nebengebaude

Eingeschossiges, nicht unterkellertes Nebengebaude mit Satteldach

am Ende des Grundstickes in Massivkonstruktion.

Wande geputzt und gestrichen, FulRbdden tUberwiegend gefliest, Fens-
ter Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Im hinteren Bereich u.a. ein
Toilettenraum mit Stand-WC mit Kunststoffhdngespulkasten sowie

Waschbecken mit Kaltwasserarmatur.

Nach sachverstandiger Einschatzung ist das Nebengebaude auf

Grund seiner GroRe und des vorhandenen WCs genehmigungs-



2.4

2.5
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pflichtig. Eine entsprechende Genehmigung geht jedoch aus der Bau-

akte nicht hervor.

AufBenanlagen

Befestigung

Einfriedung

Aufwuchs und

Sonstiges

Hofflache teilweise mit Betonplatten, teil-
weise mit Betonsteinen befestigt. Befestigte
Terrasse vor dem ruckwartigen Nebenge-

baude.

Teilweise Maschendrahtzaun, ansonsten

keine.

Im Garten im Wesentlichen Rasenflache.

Uberdachter Carport in Holzkonstruktion,
mit Betonsteinen befestigt. AnschlieRend
Abstellraum in Holzkonstruktion mit Trapez-

blechverkleidung.

Allgemeine Beschreibung Flurstiick 379

Bei dem Flurstiick 379 handelt es sich um die Zufahrtsflache zu den

westlich gelegenen Wohngebauden sowie einer Garage auf fremdem

Grundstick noérdlich. Die Flache ist mit Betonverbundsteinpflaster be-

festigt.



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 Vogelheim beim Amtsge-
richt Essen-Borbeck, Blatt 1221, zur Verfi-

gung.



Baulasten-

verzeichnis

Offentliche Mittel

Zeichnungen

Flachenermittiungen

Kataster

Bauakte

Bodenrichtwert

-17 -

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen vom
27. November 2025 (Anlage 4).

Die Stadt Essen teilte am 14. November
2025 mit, dass das Objekt weder dem Ge-
setz zur Forderung und Nutzung von Wohn-
raum fur das Land Nordrhein-Westfalen
vom 8. Dezember 2009 in der geltenden
Fassung noch sonstigen wohnungsrechtli-

chen Bindungen unterliegt.

Die in der Bauakte zu findenden Zeichnun-
gen habe ich als Anlage 6 beigeflgt. Dort

fehlt eine Darstellung des Dachgeschosses.

Die Wohnflachen sowie die Brutto-
Grundflachen habe ich in Anlage 3 aus den
mir vorliegenden Zeichnungen und den
Feststellungen bei der Ortsbesichtigung

Uberschlagig ermittelt.

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
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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 sind zu
beiden Flursticken ein Bergschadenmin-
derwertverzicht als beschrankte personliche
Dienstbarkeit sowie ein Vorkaufsrecht fur
die angrenzenden Grundsticke eingetra-

gen.

Des Weiteren besteht zu Lasten des Flur-
stickes 379 ein Wegerecht zu Gunsten der
jeweiligen Eigentumer der umgebenden

Flursticke.

Auf meine schriftliche Anfrage vom 10. No-
vember 2025 teilte die Stadt Essen am 27.
November 2025 schriftlich mit, dass auf den
zu bewertenden Flursticken keine Baulast

eingetragen ist.

Laut Bebauungsplanibersicht im Geoportal
Ruhr liegt das Bewertungsobjekt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Ge-
werbegebiet  Emscherbereich,  Wildstr.,
Hafenstr., Rhein-Herne-Kanal vom 27. Ja-
nuar 1978. Das vorhandene Wohnhaus ist

dort als Bestand dargestellt. Es handelt sich


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

ErschlieRung

Baugenehmigung

-19 -

um ein Kleinsiedlungsgebiet in offener
Bauweise mit einer Grundflachenzahl von
0,2 und einer Geschossflachenzahl von 0,3,
eingeschossig. Vordere und ruckwartige

Baugrenzen sind eingetragen.

Auf Grund der Darstellung als Bestand un-
terstelle ich, dass sich hieraus kein Wertein-

fluss ergibt.

Die Wildstralde ist vollstandig ausgebaut.
Daher gehe ich ohne Prifung davon aus,

dass keine Erschliellungskosten offen sind.

In der Bauakte fehlen Darstellungen zum

Ober- bzw. Dachgeschoss.

Soweit erkennbar, wurde im Jahre 1961 der
Einbau einer WC-Anlage in den ehemaligen
Stallungen des Anbaus als Nebengebaude
genehmigt. Der Hohenversprung war inner-

halb der Toilette vorgesehen.

Aktuell wurde der gesamte Anbau im Erd-
geschoss als Sanitarraum umgestaltet. Die
Zugangshohe betragt lediglich ca. 1,50 m
und unmittelbar hinter der Tdr schliel3en

drei Stufen an.

Mit dem Vorbehalt der unvollstandigen Un-

terlagen ist die derzeitige Ausfuhrung ver-



Grundstucks-

qualitat

-20 -

mutlich nicht genehmigt und auch nicht ge-
nehmigungsfahig. Dies betrifft ebenfalls das
ruckwartige Nebengebaude am Ende des

Grundstuickes.

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

Grundstuickstiefe von etwa 40 m.

Das Flurstiick 377 hat eine nicht unerheb-

lich grélkere Tiefe. Insofern ist dessen vor-
dere Flache mit einer Tiefe von 40 m und

somit ca. 240 m? als Bauland einzustufen.

Bei der Restflache von 124 m? handelt es

sich um Gartenland.

Das Flurstick 379 ist eine Zufahrts- und
Wegeflache.




41
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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 Wertermittlungsverfahren

Das Flurstiick 377 ist mit einem Einfamilienhaus bebaut.

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

schlaggebend.

Somit ist hierfir das Sachwertverfahren Wertermittlungsgrundlage.
Zum Vergleich sowie zur Prufung auf Plausibilitdt ziehe ich den vom
ortlichen Gutachterausschuss veroffentlichten Immobilienrichtwert er-

ganzend heran.

Der Bodenwert wird im indirekten Vergleichswertverfahren auf der

Grundlage vorliegender Richtwerte ermittelt.

Das Flurstiick 379 als Wege- und Zufahrtsflache wird ebenfalls im indi-

rekten Vergleichswertverfahren bewertet.
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VORLAUFIGER SACHWERT FLURSTUCK 377

Bodenwert

Bodenrichtwert

Fur den Bereich des Bewertungs-
grundstlicks gibt der Gutachteraus-
schuss unter www.boris.nrw.de den
erschlieBungsbeitragsfreien, zonalen
Bodenrichtwert Nr. 17763 fur ein- bis
zweigeschossige Wohnbauflachen mit
einer Tiefe von 40 m zum Stichtag 1.

Januar 2025 an mit

Lagewert

Das Grundstlck ist zweiseitig ange-
baut und fur eine bauliche Nutzung
sehr ungunstig geschnitten. Im hinte-
ren, schmalen Grundstlicksteil ist eine
Bebauung kaum mdoglich. Diese Um-
stande wirken gravierend wertmin-
dernd.

Im Gegenzug ist die Umgebung aller-
dings von vergleichbaren Objekten
gepragt. Insgesamt ergeben sich hie-
raus nach sachverstandiger Einschat-

zung eine Wertminderung von ca. 10

225 €/m?


http://www.boris.nrw.de

5.2
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bis 15 % und somit ein Lagewert von

gerundet

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.

Bodenwert gesamt

Somit errechnet sich ein Bodenwert

gesamt wie folgt:

Baulandanteil

240 m? x 200 €/m?

Gartenlandanteil

124 m? x 200 €/m? x 0,22

Bodenwert gesamt, gerundet

Bauwert

Normalherstellungskosten

FUr die Ermittlung der Normalherstel-

lungskosten wird Anlage 4 zur

200 €/m?

48.000 €

5.456 €

53.500 €
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ImmoWertV herangezogen. Diese be-
nennt Kostenkennwerte fir die Kos-
tengruppen 300 und 400 nach
DIN 276 in Euro pro Quadratmeter
Bruttogrundflache einschlieRlich 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
der aktuellen Veroffentlichung flr
Wohngebaude auf Basis 2021 = 100
fur das 3. Quartal 2025 134,3.

Far das Jahr 2010 wird ein Index von
70,8 ausgewiesen. Hieraus ergibt sich

ein Umrechnungsfaktor von

134,3 /70,8, gerundet

1,90
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522 Gebaudewert

Gebaudetyp

- Zweiseitig angebautes, eingeschos-
siges Einfamilienhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss und Teilun-

terkellerung

Standardstufe 2,1

Unter BerUcksichtigung der insge-
samt unterdurchschnittlichen Ge-
baudegrolle folgen hieraus NHK
von gerundet 700 €/m? BGF

Aus der in Anlage 3 errechneten Brut-

to-Grundflachen errechnen sich

152 m? x 700 €/m? 106.400 €

Zuzuglich besonders zu veranschla-

gende Bauteile zum Neuwert 2010:

- Eingangsgestaltung 1.000 €

Reiner Neubauwert 2010, gerundet 107.400 €

Flir Wohngebaude setzt der ortliche
Gutachterausschuss eine Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren an. Diese
hat das Bewertungsobjekt bereits
Uberschritten. Berucksichtigt man das

Modell zur Ermittlung der Restnut-
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zungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen gemal Anlage 2
ImmoWertV mit einem maximalen Al-
ter von 100 Jahren und kleinen Mo-
dernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung (4 von 20 Punkten), so
folgt hieraus eine Restnutzung gemaf

der dort benannten Formel von

0,73 x1002/80 — 1,577 x 100
+1,1133 x 80, gerundet 23 Jahre

Hieraus folgt eine lineare Alterswert-

minderung von 71 %
107.400 € x 0,71 - 76.254 €
Bauwert 2010 31.146 €

Bauwert 3. Quartal 2025 (Index = 1,90),
gerundet 59.200 €

Nebengebaude

Wie unter Punkt 2.3 beschrieben, ist
nach sachverstandiger Einschatzung
das Nebengebaude auf Grund seiner
GroRe und des vorhandenen WCs
genehmigungspflichtig, laut Bauakte
jedoch nicht genehmigt. Insofern wird
eine mogliche Restnutzung mit dem

Risiko einer Abrissverfugung gegen-
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gerechnet. Insgesamt ergibt sich hier-

fir kein Wertansatz.

AufBenanlagen

Der ortliche Gutachterausschuss be-
rucksichtigt bei mit dem Bewertungs-
objekt etwa vergleichbaren Doppel-
haushalften und Reihenendhdusern
fur typischerweise vorhandene Haus-
anschlusse, Terrasse und Einfriedung
modellkonform 7 % der Herstellungs-

kosten. Somit errechnen sich
59.200 € x 7 %, gerundet

Den Carport berlcksichtige ich unter
Punkt 7.3.3 bei den besonderen, ob-
jektspezifischen Grundsticksmerkma-

len.

Zusammenstellung des vorlaufigen Sachwertes

Bauwerte

- Wohngebaude

- Aulenanlagen

Bauwerte gesamt

Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert gesamt, gerundet

4.100 €

59.200 €

4.100 €

63.300 €

53.500 €

117.000 €
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Marktanpassung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 8 (2) ImmoWertV in
den Wertermittlungsverfahren zunachst die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstlicksmarkt (Marktanpassung), anschlief3end die
besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmale des zu bewer-

tenden Grundstlckes zu berucksichtigen.

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.

FUr Reihenmittelhduser betragt der durchschnittliche Sachwertfaktor

1,42 mit einer Standardabweichung von 0,26.

Zum einen hat das Bewertungsobjekt gegentber dem Mittelwert der
statistischen Auswertungen bei beiden Typen u.a. einen niedrigeren
Gebaudestandard, eine geringere Restnutzungsdauer und einen nied-
rigeren Bodenwert. Dem steht jedoch ein deutlich unterdurchschnittli-
cher, vorlaufiger Sachwert gegenuber. Fir Einfamilienhausobjekte im

unteren Preissegment besteht eine Uberdurchschnittliche Nachfrage.

Nach sachverstandiger Einschatzung begrinden diese Abweichungen
nicht nur den Ansatz eines fur Reihenmittelhduser vergleichbaren
Sachwertfaktors, sondern darUber hinaus noch einen weiteren, gerin-

gen Zuschlag und somit einen Sachwertfaktor insgesamt von ca. 1,5.

Hieraus errechnen sich

117.000 € x 1,5, gerundet 175.000 €
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VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT FLUR-

STUCK 377

Vorliegender Immobilienrichtwert

Zum 1. Januar 2025 hat der ortliche
Gutachterausschuss den Immobilien-
richtwert Nr. 317763 zum Weiterver-
kauf von Reihen- und Doppelhdusern

veroffentlicht mit

Ableitung des Ausgangswertes pro

m? Wohnflache

- Gebaudeart

Zweiseitig angebautes Wohnhaus,
vergleichbar einem Reihenend-
haus

- Baujahr

1900 bis 1961

- Gebéaudestandard

Einfach bis mittel

- Modernisierung

Nicht modernisiert

2.400 €/m?

0,96

1,00

0,941

1,00
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- Wohnflache

70 m? statt 130 m?

- Baulandflache

240 m? statt 300 m?

Somit errechnet sich ein Ausgangs-

wert von

2.400 €/m? x 0,96 x 0,941 x 1,103,
x 0,97, gerundet

Zu- und Abschlage

Gartenland

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

sungsfaktors von

5.456 € x 1,5, gerundet

Besonders zu veranschlagende

Bauteile

Fur die Eingangsgestaltung sind unter
Berucksichtigung der Alterswertminde-
rung, des Indexes sowie des Marktan-

passungsfaktors hinzuzurechnen

1,103

0,97

2.320 €/m?

8.200 €
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1.000 € x0,29x 1,9x1,5,

gerundet

Vorlaufiger Vergleichswert

Aus der in Anlage 3 ermittelten Wohn-

flache ergeben sich

70 m? x 2.320 €/m?

Anpassungen fur Abweichungen

8.200 € + 800 €

Vorlaufiger Vergleichswert gesamt,

gerundet

800 €

162.400 €

+9.000 €

171.500 €
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VERKEHRSWERT FLURSTUCK 377

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

Gemeinsame Bauteile

Das Bewertungsobjekt hat gemeinsa-
me Aulenwande mit den angrenzen-
den Gebauden. Aullerdem ist in den
vorliegenden Zeichnungen eine ge-
meinsame Entwasserungsanlage dar-
gestellt. Insofern bedarf es bei gravie-

renden Eingriffen in die Baustruktur

175.000 €

171.500 €
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nicht unerheblicher Abstimmungen mit

den Nachbarn.

Fir diese Einschrankungen wirde ein
potenzieller Erwerberkreis nach sach-
verstandiger  Einschatzung einen
Wertabzug vornehmen in einer Gro-
Renordnung von ca. 1 bis 3 % des
vorlaufigen Sachwertes bzw. von im
Mittel

Méangel und Schaden

Die unter Punkt 2.2.4 beschriebenen
Mangel und Schaden kdnnen teilweise
mit geringem, teilweise jedoch nur mit
sehr erheblichem Aufwand bzw. wirt-
schaftlich kaum vertretbar beseitigt
werden. Insofern bedarf es eines voll-
standigen Nutzungs- bzw. Sanie-
rungskonzeptes, das von den indivi-
duellen Vorstellungen moglicher Er-

werberinnen oder Erwerber abhangt.

Ein durchschnittlicher Interessenten-
kreis wurde hierfir nach sachverstan-
diger Einschatzung einen nicht uner-
heblichen Wertabschlag vornehmen in
einer GroRenordnung von ca. 4 bis
5 % des vorlaufigen Sachwertes bzw.

von gerundet

- 3.500 €

- 8.000 €
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Carport

Der rickseitige Carport mit anschlie-
Rendem Abstellraum begrindet einen
Wertzuschlag von ca. 1.000 bis
2.000 € bzw. von

Bergschadenminderwertverzicht

Den Wert des Bergschadenminder-
wertverzichts als beschrankte person-
liche Dienstbarkeit berlcksichtige ich
getrennt unter Punkt 8 dieses Gutach-

tens.

Verkehrswert

+1.500 €

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. 2 %. Damit bestatigt der vorlaufige

Vergleichswert den vorlaufigen Sachwert.

Somit ergibt sich eine vorlaufige Ver-

kehrswertberechnung wie folgt:

- Sachwert als Ausgangswert

175.000 €
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- Werteinfluss durch besondere, ob-

jektspezifische Grundstlicksmerk-

male
- 3.500 € - 8.000 € + 1.500 € - 10.000 €
Vorlaufiger Verkehrswert gesamt 165.000 €

Die Berechnungen beruhen im Wesentlichen auf Daten zum Ende des
Jahres 2024. Laut aktuellen Verodffentlichungen berichten diverse
Marktteilnehmer von einer nicht unerheblichen Preissteigerung im
Laufe des Jahres 2025. Diese Entwicklungen begrinden nach sach-
verstandiger Einschatzung einen Zuschlag in einer Gréflenordnung

von ca. 3 bis 4 % auf das rechnerische Ergebnis.

Unter diesen Voraussetzungen halte ich unter Berlcksichtigung der
dargestellten Bewertungsmerkmale des Objektes und der Lage auf
dem Grundstlicksmarkt auf der Grundlage der oben genannten Be-
wertungsvorschriften fir das bebaute Teilgrundstiick Wildstralze 19 A
(Gemarkung Vogelheim, Flur 43, Flurstick 377) in 45356 Essen zum
Wertermittlungsstichtag 9. Dezember 2025 einen unbelasteten Ver-

kehrswert flir angemessen von gerundet

171.000 Euro

in Worten: einhunderteinundsiebzigtausend Euro
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WERT DER GRUNDDIENSTBARKEIT ZU FLUR-
STUCK 377

In Abteilung Il des Grundbuches ist
ein  Bergschadenminderwertverzicht
als beschrankte personliche Dienst-

barkeit vermerkt.

Eine solche Eintragung ist regional
typisch. Vor diesem Hintergrund ist ihr
nur ein geringer Werteinfluss beizu-
messen mit nach sachverstandiger
Einschatzung ca. 2,5 bis 3,0 % des

unbelasteten Verkehrswertes bzw.

S
o
S
S
an

von gerundet
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VERKEHRSWERT DES MITEIGENTUMSAN -
TEILS AN FLURSTUCK 379

Vergleichswert

Bei dem Flurstick 379 handelt es sich
um einen Zufahrtsweg zu den an-
schlielfenden Grundsticken. Entspre-
chende Vergleichswerte hat der ortli-
che Gutachterausschuss in seinem
Grundstucksmarktbericht 2025 nicht

veroffentlicht.

In der Fachliteratur (hier Kleiber, Ver-
kehrswertermittlung von  Grundsti-
cken, 10. Auflage) wird auf empirisch
abgeleitete Bruchteilsatze von insge-
samt sechs Gutachterausschissen
verwiesen. Lasst man einen Extrem-
wert aulden vor, so ergibt sich ein mitt-

lerer Wert von

(52+63+50+41+40)% /5=
gerundet 50 %

Bezug ist jeweils der lagetypische Bo-
denwert.

Somit errechnet sich ein Vergleichs-

wert der Gesamtflache mit

53 m? x 200 €/m*>x 0,5 5.300 €
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Verkehrswert

Aus dem unter Punkt 9.1 ermittelten
Vergleichswert folgt ein halftiger Anteil

von

5.300€x0,5 2.650 €

Hinzuzurechnen ist die Preissteige-
rung im Laufe des Jahres 2025 in ei-

ner Gré3enordnung von ca. 3 bis 5 %.

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 fur den 2 Miteigentumsanteil am unbebauten
Grundstuck Gemarkung Vogelheim, Flur 43, Flurstick 379 zum Wert-
ermittlungsstichtag 9. Dezember 2025 einen unbelasteten Verkehrs-

wert fur angemessen von gerundet

3.000 Euro

in Worten: dreitausend Euro
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WERTE DER DIENSTBARKEITEN ZU FLUR-
STUCK 379

In Abteilung Il des Grundbuches sind zu Lasten des Flurstlickes 379
ein Wegerecht als Grunddienstbarkeit sowie ein Bergschadenminder-

wertverzicht als beschrankte personliche Dienstbarkeit vermerkt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Miteigentumsan-
teil an einer Wegeflache. Vor diesem Hintergrund kann ein moglicher

Wert der Eintragungen in Abteilung Il vernachlassigt werden.
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ZUSAMMENSTELLUNG

- Verkehrswert des unbelasteten, be-
bauten Flurstlicks 377 171.000 €

- Wert der Grunddienstbarkeit zu
Flurstick 377 5.000 €

- Verkehrswert des unbelasteten Mit-

eigentumsanteils an Flurstiuck 379 3.000 €

- Wert der Dienstbarkeiten an Flur-
stuck 379 0€

Mulheim an der Ruhr, den 14. Januar 2026
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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
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Anlage 2 zum GWG 053-25

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lincenalize 10
45127 Essen Flurkarte NRW 1:500

Flurstiigk: 377

Flur: 43 Erstel|t: 13112625
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Anlage 3 zum GWG 053-25 / Blatt 1

UBERSCHLAGIGE FLACHENERMITTLUNGEN

auf Grundlage der im Gutachten benannten Zeichnungen. Die Plane sind insbe-

sondere zum Dachgeschoss unvollstandig. Insofern mussten teilweise plausible

Annahmen getroffen werden.

1.  Wohnflache

1.1 Erdgeschoss

Diele

1,25m x 1,25m 1,56 m?

Wohnraum / Kiiche

400m x 3580m x2
+ 200m x 0,25m 28,50 m?

Bad / ehemaliger Stall

250m x 3,90m 9,75 m?
Zwischensumme Erdgeschoss 39,81 m?

1.2 Dachgeschoss

Geschatzt ca. 75 % des Erdgeschosses 30,00 m?

Wohnflache gesamt, gerundet 70,00 m?
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2. Bruttogrundflachen

2.1 Kellergeschoss

410m x 9,00 m
+ 1,30m x 4,77m

2.2 Erdgeschoss / Dachgeschoss

(4,00m x 8,70m
+ 420m x 4,65m) X2

BGF gesamt, gerundet

Mulheim an der Ruhr, den 17. Dezember 2025

We - Te

43,10 m?

108,66 m?

152,00 m?




Anlage 4 zum GWG 053-25

Stadt Bssen - Stadlaml 81-1-5 - 46127 Fasen

Wendorff
Bausachverstandige
Tourainer Ring 4

45463 Miilheim an der Buhr

%7/ STADT ESSEN

Der Oberbiirgermeister
Amt Tir Stadtplanung und
Bauordnung

Dewtschlandhaps, Lindenallee 10
45127 Essen

Bauiasten

Herr Albano

Raum 258a

Telefor 449 201 82 61125

E-Mail FrancoAlbanog
amt6 1 essen, e

27012045
Ynrhahen Auskunft aus dem Baylastenverzeichnis der Stadt Essen
Grundslick Fasen - Vogelhetm Wildstr. T4 a
Ce Mzl Yogelheim WVagelheim
Flur 43 43
[urstick 377 374
Aklenzcichen 61-1-5-07124-2025
Antragsieller Wendart
Brusachverstindigz
Antrag vom 10,11.2025
Sehr geehrte Damen und Herren,
im Baulastenverzeichnis von Essen sind zu Lasten der aben genannten Grundsticke
keine Baulasten eingetragen.
BAULASTENALISKUNFT UND GEBUHRENBESCHEID
Nach Tarifstelle 3.1.5.6.4 der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordrung fiir das
Lard NW {AVerwGebO NRW) und des Allgemeinen Gehilhrentarifs zur AVerwGeb0
NRW in der jeweils gtiltigen Fassung ist eine Gebihr von
60,00 €
Zu entrichten.
lch bitte Sie, die Geblhr innerhalb cines Manals nach tmpfang dieses Bescheides
an die STADT ESSEN su Gberweisen,
VERWENDUNGSZWECK 36-3.449466.5-0356
(bei Zahiung angcben):
KOMNTEN: Sparkasse Essch IBAN: DEC9360501050000560003
BIC: SPESDE3EXXX TR
e -F:'E'F,:J-\.i;
Postbank Essen  IBAN: DE$6360100430000285438 SSEN
EIC: PBMNKDEFFXXX SRR

WL e e

B1-1-5-07 124 . 20035
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http://www.ewen.de

