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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 06.11.2025:

XXXX

Essen, 06.11.2025
Amtsgericht
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B. Grundlagen

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6
1.7

1.8

1.9

1.10
1.11
1.12
1.13
1.14
1.15

2.2

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

Schreiben des Amtes fiir Stralen und Verkehr der Stadt Essen, Anliegerbe-
scheinigung, vom 17.12.2025.

Auskunft iiber das Geoportal Essen, Baulasteninformation:
https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/ sowie Baulastenblatt in der
Hausakte.

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, tiber die bergbaulichen Verhéltnisse
und Bergschadensgefahrdung vom 09.01.2026.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Amtes fiir Geo-
information, Vermessung und Kataster der Stadt Essen vom 18.11.2025.
Schreiben des Amtes fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt
Essen, Auskunft aus dem Kataster fiir Altlasten und Flichen mit Bodenbelas-
tungsverdacht, vom 05.12.2025.

Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 04.12.2025.

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen-Steele, Grundbuch von Kray, Blatt
4251, vom 08.09.2025.

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

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

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Hausakte der Stadt Essen.

Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen: https://geoportal.essen.de/lacrmkarte/
Einsicht in die Starkregenkarte: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
Internetauskunft des Amts fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen:
https://www.essen.de/dasistessen/stadtteile/kray 3/kray startseite.de.jsp

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 11.12.2025.
Teilnehmer:

xxx, Miteigentiimerin

xxx, Miteigentiimer

Rechtsanwalt der Antragsstellerin

XXX

Frau Dipl.-Ing. E. H6ffmann-Dodel, Sachverstidndige

Frau Lara Dodel, Sachverstindigenbiiro H6ffmann-Dodel
Arbeiten die von der Mitarbeiterin Lara Dodel erstellt wurden: Fotoreportage
und Assistenz beim Erstellen eines Aufmalles am Ortstermin.


https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/
https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/
https://geoportal.essen.de/planenbauen/
https://www.essen.de/dasistessen/stadtteile/kray_3/kray_startseite.de.jsp
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2.3 Eigentiimer: xxx

3. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 11.12.2025 festgelegt.

4. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 56 Seiten. Hierin sind 3 Anlagen mit 7
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zuséatzlich wurden eine Auslage- und eine anonymisier-
te Internetversion gefertigt.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsichliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590.000 Einwohner).
Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrgebiets
in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt im Re-
gierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Oberzentren
des Landes und zdhlt zu den groBten deutschen Stad-
ten. Sie ist ein bedeutender Industriestandort und Sitz
wichtiger GroBBunternehmen. Nach dem massiven
Riickgang der Schwerindustrie in den vergangenen
vier Jahrzehnten hat die Stadt im Zuge des Struktur-
wandels einen starken Dienstleistungssektor entwi-
ckelt. Essen ist seit 1958 romisch-katholischer Bi-
schofssitz und seit 1972 Universitétsstadt.
Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, welche
wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt sind.
Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Es-
sener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen den
dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie den Be-
reichen um die Innenstadt herum einerseits und dem
durch ausgedehnte Griinflachen und eher kleinrdumi-
ge Bebauung geprégten siidlichen Teil andererseits.
Diese Gegebenheit dullert sich in einem deutlichen
Preisgefille von Stid nach Nord.



EvA HOFFMANN-DODEL 185 K 25/25 patum 30.01.2026 Blatt

Lage, Entfernungen:
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Quelle: wikipedia.de
Essen-Kray.

Kray liegt im Osten der Stadt Essen und ist ein Stadt-
teil mit sehr priasenter Industrialisierung und teils
dichter, historisch gewachsener Bebauung, da dieser
in den beiden Weltkriegen weitestgehend von Zersto-
rung verschont blieb. Auch groe Parkanlagen pré-
gen das Bild. Die allgemeine Lage wird durch die
Trennung in Kray-Nord und Kray-Siid geprigt, be-
dingt durch die Autobahn A40, die zugleich eine
wichtige Verkehrsachse darstellt. Die Verkehrsan-
bindung ist durch zwei Bahnhofe in Kray sowie
mehrere Buslinien gewéhrleistet, wodurch der Stadt-
teil gut in das regionale Netz eingebunden ist. Stra-
Benseitig bestehen direkte Verbindungen in die um-
liegenden Stadtteile und zur Innenstadt. Griinflichen
wie der Mechtenberg bieten Erholungsmoglichkeiten
und strukturieren das ansonsten urbane Umfeld.

Die Entfernung zum Ortskern von Essen, bzw. zum
Hauptbahnhof, betrdgt ca. 8,5 km in siidwestlicher
Richtung. Die Verkehrsanbindung zur Autobahn er-
folgt nach Siiden in ca. 2,5 km Entfernung an der
Auffahrt Essen-Kray zur A 40.
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Statistische Daten: Essen-Kray:
Bevolkerungspyramide, Arten der Wohnung, Brut-
toarbeitsentgelt

B Bevilkerung - Fortsatzung
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Quelle: Internetauskunft des Amts fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen
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Wohn- bzw. Geschiftslage:

A Fliche und Bevalkerungsdichte

Einfache bis mittlere Wohnlage, Lageklasse 2 gemal3
Mietspiegel Essen 2022. Geschifte des téglichen Be-
darfs, bzw. Lebensmittelmarkt und Backer, befinden
sich in ca. 1km Entfernung an der Rotthauser Straf3e.
Dort verkehren auch Busse des 6ffentlichen Nahver-
kehrs, eine Haltestelle befindet sich in ca. 850 m Ent-
fernung. Siehe auch nachfolgende Ubersicht des
Amts fiir Statistik, Stadtforschung und Wahlen der
Stadt Essen:

Shedl Fri Gewasser | Wasserflich Queilen:
I sicifung I Parks | Kieingtirien | Friedhofe [ sser [ Wasserflichen b o i

[ Gewerbe [ industric [l Watd { Hatden (rekultivier) B #baratungsfischen mmm;m" .
B verkehstiichen Landwirtschaft | Freiraum = Eﬁn;gl_sr:}gwgungnm — :smu:umg: :‘r:"r:lrlu.mn. i
Art der Bebauung und Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem
Nutzungen in der Stralle Einfamilienhaus in einem Viererblock bebaut. Die
und im Ortsteil: nidhere Umgebung ist ein Wohngebiet, gepriagt durch
eine homogene Wohnbebauung mit dhnlichen Ge-
bduden. Es handelt sich um die ehemalige Zechen-
siedlung ,,Bonifacius*.
Larmimmission: Im Bereich des zu bewertenden Objekts konnten ge-

maf Larmkarte der Stadt Essen keine erhohten
Larmimmissionen festgestellt werden.

8
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Starkregenereignisse: Nachfolgend ein Auszug aus der Starkregenkarte der
Stadt Essen, im Bereich des zu bewertenden Grund-
stiicks:
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Quelle: https://geoportal.essen.de/starkregenkarte/

Die Karte zeigt Gberflutungsgefihrdete Bereiche auf Basis der Ergebnisse eines
Starkregenszenarios fiir ein 100-j3hrliches Ereignis ("einmal alle hundert Jahre").
Es handelt sich um eine statistische Wahrscheinlichkeit, die nur einen
Anhaltspunkt dafiir bietet wie oft dieser Regen wirklich auftreten kann.

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

Fiir weife Gebiete gibt es keine Gefdhrdung. Wenn ein Gebiet in der
Starkregenkarte blau oder dunkelblau dargestellt ist, stellen sich dort hihere
Wasserstande ein gemalk der dargestellten Legende.

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

Die Wassermassen, die von der Kanalisation nicht aufgenommen werden kinnen,
miissen iiber Strafen und Notwasserwege in Grinbereiche und auf Freiflichen
gelenkt werden. Starkregenkarten liefern hier wichtigen Input fir diese
Umlenkung. Ober den Schutz gefdhrdeter Gebiete hinaus flieBen die Erkenntnisse
aus Starkregenkarten auch in die Planung kiinftiger Bauprojekte ein.


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

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

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Flurstiick
1088 eingefiigt (unmalBstdblich):

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
45127 Essen Flurkarte NRW 1:1000

Erstelit: 18.11.2025
Zoichen: El-Nr, 3750

Freigegeben vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen

11
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Flurstiick 1088:

Strallenfront:

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

Gartenausrichtung:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:
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Ca. 14,00 m zur Dickstrafle, Ca. 13,50 zur Querstra-
Jse zwischen Dickstrafse und Fichtelstrafe.

Ca. 14,50 m.

Ca. 14,50 m.

213 m?.

RegelméaBig, anndhernd quadratisch.
Eben.

Sidost.

Dickstrafe: Offentliche StraBe, ruhige
Anliegerstral3e.

Dickstraf3e: Mit Betonsteinen gepflasterte Fahrbahn,
und schmale Gehwege beiderseits, ebenfalls mit Beton-
steinen. Parkmdglichkeiten auf der Stral3e.

Auszug aus dem Schreiben der Stadt Essen, Amt
fiir Stralen und Verkehr:

Anliegerbescheinigung
fiir das Grundstiick in Essen

Lagehercichnung

Dickstr. 2
Grmarkung _Flur Fhursiiick
Kray 2 1088

Es wird hiermit bescheinigt, dass fiir das o.g. Grundstiick

- die ErschlieBungsbeitrige nach dem Baugesetzbuch (BauGB) getilgt sind

- keine strafenbaulichen MaBnahmen im betroffenen Bereich vorhanden sind

- die Kanalanschlussbeitriige nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NW)
getilgt sind
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Anmerkung
Abteilung III:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:
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Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trdage fiir den Ausbau kommunaler Strafsen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Strafsenausbaumafinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zustdndigen Or-
gan beschlossen werden oder die in Ermangelung ei-
nes gesonderten Beschlusses friihestens im kommu-
nalen Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen
dem Beitragserhebungsverbot und der landesgesetz-

lichen Erstattungsleistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Gas,
Telekomunikation.

Auf dem zu bewertenden Grundstiick wurde ein
Einfamilienhaus errichtet. Es ist Teil eines Vierer-
blocks mit den angrenzenden Nachbargrundstiicken.
Das Grundstiick wird im Osten durch die Dickstral3e
begrenzt, im Siiden durch eine Querstralle zwischen
Dick- und Fichtelstralle, zu den anderen Seiten durch
zwei der Nachbargrundstiicke des Viererblocks.

In Abt. II des Grundbuchs von Kray Blatt 4251
besteht, abgesehen von dem Zwangsversteigerungs-
vermerk, keine Eintragung.

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

Im Baulastenverzeichnis von Essen, Baulastenblattnr.
4/1808 vom 24.10.2000, besteht zu Lasten des zu be-
wertenden Flurstiicks folgende Eintragung:

Siehe Auszug aus dem Baulastenblatt und zugehdriger
Plan:
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Wir werpflichten uns, hinsichtlich baulicher Anlagen und Ein-
richtungen auf dem Grundstick das &ffentliche Haurecht so elnzu-
halten, als cb das Grundstick

Dickstr 2, Gemarkung Eray, Flur 2,
Flurstiick 312 (Teilfléche A}

rusamman mit den Grundstiicken

Fichtelscr. 14, Gemarkung Kray, Flur 2,
Flurstfck 312 (Telilfléche B)

picketr. 4, Gemarkung Eray, Flur 2,
Flurstick 312 (Tellfliche C) und
Fichtelstr. 16, Gemarkung Kray, Flur I,
Fluratick 312 (Teilfllche D)

gin einziges Grundstick bildet.
Diese PBaulagt wird erginzr durch gleichlautende Baulasten auf
den Teilfléchen B, C und D des Grundsticks Gemarkung Kray, Flur

2, Flurecitck 313,

Di= zu versinigenden Grundsticks eind auf dem beilisgenden Plan
grin echraffiert.

Es ist bakannt, daff diese Baulast auch gegeniiber Rechtsnachfol-
gern wirksam ist,

Bergbau: Das zu bewertende Grundstiick liegt iiber dem auf
Steinkohle verliechenen Bergwerksfeld ,,Bonifacius 5
und iiber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld
,Neu Essen® und iiber dem auf Bleierz und Schwefel-
erz verlichenen Bergwerksfeld ,,Bonifacius I1*.
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Bonifacius
5% ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in
45141 Essen. Eigentiimerin der Bergbauberechtigung
,.Neu Essen‘ ist die TRATON SE in Miinchen, vertre-
ten durch die MAN GHH Immobilien GmbH, Ster-
krader Venn 2 in 46145 Oberhausen. Eigentiimerin
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der Bergbauberechtigung ,,Bonifacius I1* ist die E.ON
SE (Anschrift: E.ON SE, Mining Management, Briis-
seler Platz 1 in 45131 Essen).

Weitere Ausziige aus dem Schreiben der Bezirksre-
gierung Arnsberg im Anhang, Anlage 3.

Anmerkung:

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

Entwicklungsstufe Baureifes Land.

(Grundstiicksqualitét):

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

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

Angrenzende Bereiche wurden nicht betrachtet.

Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnisstand.

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

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass im Rahmen von behérdlichen Ermittlungen,
auch unabhingig von Anfragen oder Auskiinften, eine Auswertung von hier
vorliegenden Informationen grundsétzlich auch zu einer verdnderten Beurteilung
fiihren und maglicherweise eine Erfassung im Kataster Giber Altlasten und Hachen
mit Bodenbelastungsverdacht zur Folge haben kann.

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

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte:

Festsetzungen im
Bebauungsplan

Planungsrecht:

Siehe Auszug aus dem Schreiben der Stadt Essen:

Objekt in Essen, Dickstr. 2; 45309 Essen

Sehr geehrte Damen und Herren,

das 0. g. Objekt unterliegt weder dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezember 2009 in der gel-
tenden Fassung noch sonstigen wohnungsrechtlichen Bindungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen
sind nicht bekannt. Von der Sachverstindigen wurden
diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb

eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sin-
ne des § 34 Baugesetzbuch (BauBG).

Gemal § 34 BauGB ist innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zulas-
sig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grund-stiicksfldche,
die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhédltnisse miissen gewahrt bleiben, das Orts-
bild darf nicht beeintriachtigt werden. Das Baugebiet
ist als ein allgemeines Wohngebiet einzustufen.

In der Bauakte konnte keine Genehmigung iiber den
Ausbau der Rdumlichkeiten im Spitzboden gefunden
werden.

Ein Problem stellt die mangelhafte Fluchtwegsituati-
on dar. Zur Genehmigungsfdhigkeit miisste die jetzt
vorhandene, als Fluchttreppe ungeeignete Stiegen-
treppe ausgetauscht werden und fiir den zweiten
Fluchtweg MaBnahmen fiir eine Anleiterung {iber ein
Dachflichenfenster geschaffen werden (mit ggf.
Auswechselung des Dachfldachenfensters, falls es
nicht den MaBlen eines Fluchtfensters entspricht).
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Es handelt sich somit bei der Fliche im Spitzboden nicht um Aufenthaltsraume 1.S.
der Bau O NRW. Die Bewertung erfolgt als so genannte Hobbyridume. Wichtig ist
in diesem Zusammenhang, dass diese Rdumlichkeiten auch nur so genutzt und ver-
mietet werden diirfen.

Anmerkung: Eine nachtragliche Genehmigungsfahigkeit ist grundsitzlich mit Unsi-
cherheiten behaftet aufgrund moglicher stadtebaulicher Ziele und baulicher Anfor-
derungen. Zur Klirung, ob eine Nutzungsdanderung nachtraglich genehmigt werden
wiirde, muss ein Antrag auf Nutzungsanderung gestellt werden. Diese Vorgehens-
weise Ubersteigt jedoch den Rahmen des Gutachtens.

Fiir eine nachtragliche Genehmigung sind auch Nachweise beziiglich Wérme-,
Schall- und Brandschutz sowie Statik zu erbringen. Hierflir ist ein Sachverstindiger
einzuschalten, der entsprechende Untersuchungen vornimmt. Ggf. miissten schall-
schutztechnische oder statische Nachriistungen vorgenommen werden, was erhebliche
Kosten verursachen konnte. Auch ist der zweite Fluchtweg (notwendiges Fenster in
entsprechender Grof3e etc.) zu liberpriifen und ggf. herzustellen.

Anmerkung:

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

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen

Anlagen vorausgesetzt.

2. Gebaudebeschreibung

Art der Gebiude: 1-geschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden, teilun-
terkellert. Massiver Mauerwerksbau mit Satteldach
bzw. Kriippelwalmdach.

Baujahr: ca. 1909.

Tagebuch Nr. III 469:

Bauerlaubnis 1909 Nr.50 fiir die Hauser Fichtelstra-
Be 13,15 und Dickstralle 2,4 vom 16.06.1909.
Rohbauabnahme vom 13.08.1909.

Schlussabnahme vom 10.12.1909.

Bauschein Nr. 61-5-2-04917-2022 vom 12.12.2022
fiir die Errichtung einer Terrasseniiberdachung.
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Anmerkung: Aus Griinden des Persénlichkeitsschutzes werden nur wenige Innenbilder gezeigt.

-

K

WETLF R L R §
1 I i

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Dickstraffie 2 in Essen
Kray. Es handelt sich um ein 1-
geschossiges Einfamilienwohn-
haus in einem Viererblock mit
ausgebautem Dachgeschoss und
ausgebautem Spitzboden erbaut
ca. 1909 in Massivbauweise mit
Satteldach. Die AuBenfassaden
mit Putz und (erneuerungsbe-
diirftigem) Anstrich.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Ostfassade zur
Dickstraffe und den Hausein-
gangsbereich. Zugang mit Be-
tonsteinbelag und Rasen beider-
seits.  Holzkonstruktion — mit
Holzprofilbrettern und integrierte
Beleuchtungskérper als  Uber-
dachung.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick in die entgegengesetzte
Richtung nach Siiden in den
Vorgarten mit Rasen und FEin-
friedung mit Stabmattenzaun und
Hecke. Im Hintergrund rechts
eine Gartenhiitte aus Holz.

18
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die Siidfassade mit
dem Terrassenbereich. Abgren-
zung zum Nachbarn links mit
Stabmattenzaun. Im Vordergrund
rechts die Holzhiitte und direkt
dahinter der iiberdachte Eingang
zum nur von auflen zugénglichen
Schuppen. Wasseranschluss au-
Ben vorhanden.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick nach Siiden in die entge-
gengesetzte Richtung von der
Terrasse mit Waschbetonplatten-
belag auf den Kfz-Stellplatz mit
Betonsteinpflaster.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf die Fassade im Terras-
senbereichs mit Farbabplatzun-
gen und Verfarbungen. Es ist ein
— Neuanstrich erforderlich.
Rechterhand befindet sich der
iiberdachte Eingang zum Schup-
pen.
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Bild 07

Detailbild

Blick von unten auf die Dach-
traufe. Diese zeigt starke Farb-
abplatzungen und ist zeitnah zu
renovieren.

Bild 08

Schuppen

Blick in den Schuppen. Massive
Winde mit Putz und Anstrich,
Betonboden und Holzprofilde-
cke.

Bild 09

Kellertreppe

Angewendelte Treppe in den
Keller mit Fliesenbelag.
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Bild 10

Keller

Blick in die Teilunterkellerung.
Mauerwerk ohne Anstrich, teil-
weise auch verkleidete Wande
mit Holzprofilbretterverkleidung.
Die Decke ist eine Stahltragerde-
cke und dazwischen Betonfelder.
Keramikplatten auf dem Boden.

Bild 11

Elektrounterverteilung

Blick in die Elektrountervertei-
lung. Umfangreicher  Siche-
rungseinbau mit FI-Schalter.

Bild 12

Bad, EG

Blick auf die Dachunterseite im
Bad. Renovierungsarbeiten sind
unvollstindig. Dach geddmmt
und mit Unterspannbahn, aber
ohne Verkleidung.

21
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Bild 13
Kiiche
Blick auf den alten Holzdielen-

boden, vermutlich aus dem Bau-
jahr.

Bild 14

Diele OG

Blick auf eine Raumspartreppe
in den Spitzboden. Stauraum
unterhalb der Treppe. Holzbal-
kendecke und Holzdielen aus
dem Baujahr.
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

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

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

Réiumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

KG: Kellerabgang, Flur, ein Raum, abgetrennt in
Waschkeller und Heizungskeller.

EG: Hauseingang, Diele, Badezimmer im Anbau, Treppe,
Wohnkiiche, Wohnzimmer. Aul3enterrasse von der
Wohnkiiche aus begehbar.

DG: Treppe und Flur, 2 Zimmer. Treppe zum Spitzboden.

Kleiner Stauraum neben der Treppe.

SPB: Ausgebauter Raum.
Rohbau:
Umfassungswénde: Mauerwerk, im KG ca. 51/38 cm stark, im EG ca.

38 cm stark und DG ca. 38 cm stark, It. Planunter-
lagen. Aullenfassaden verputzt und gestrichen.

Innenwande: Tlw. massive Wande, tlw. Fachwerkwénde, zwi-
schen Wohnkiiche und Wohnzimmer freigelegt.
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Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

Fuf3boden:

Winde:

Decken:

Stahltragerdecke mit Betonfeldern iiber dem KG.
Holzbalkendecke iiber dem EG und DG, It. Baube-

schreibung und Planunterlagen.

Holzkonstruktion.

Satteldach, welches sich mit dem rechten Nachbarn
geteilt wird. Anbau mit Kriippelwalmdach.

Zementdachpfannen. Schrigen geddmmt.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Massive angewendelte Treppe in den Keller mit
Fliesenbeldgen. Stahlgeldnder mit Ornamentik.
Oben angewendelte Holztreppe zum DG. Stahlge-
lander mit Mipolamhandlauf.

Einldufige Holzspartreppe zum Spitzboden, mit
Handlauf aus Stahlrundrohren.

KG: Keramikplattenbelag.

EG: Alte Holzdielenboden. Im Treppenraum Kera-
mikplattenbelag. Schuppen/Werkstatt mit Estrich.
Terrasse mit Waschbetonplattenbelag.

DG: Alte Holzdielenboden.

SPB: Holzdielenboden.

Schuppen/Werkstatt mit Estrich.

KG: Mauerwerk ohne Anstrich, teilw. Holzpro-
filbretterverkleidung.

EG: Putz und Anstrich. Tlw. Tapete.

Verfliesung im Badezimmer ca. 1,40m hoch, im
Duschbereich raumhoch. Im Treppenbereich Holz-
verkleidung. Kiiche mit Fliesenspiegel oberhalb der
Arbeitsflache.

DG, SPB: Putz und Anstrich. Schrigen mit Holzpa-
nelverkleidungen. Vorgekofferte Rigipswinde zum
Nachbarhaus.

Schuppen/Werkstatt mit Putz und Anstrich.

KG: Anstrich.
EG: GK-Platten, verspachtelt mit Anstrich, tlw. inte-

24
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Fenster:

Tiiren:

Sanitére Ausstattung:

Elektroinstallation:

Heizung:

Vermietungszustand:

Barrierefreiheit:

griertem Beleuchtungskorper. Holzverkleidung im
Treppenbereich mit integrierten Beleuchtungskorpern.
DG, SPB: Holzpanelverkleidungen mit tlw. inte-
grierten Beleuchtungskorpern.

Schuppen/Werkstatt mit Holzprofilbretterverkleidung.

KG: Stahlkellerfenster.

EG und DG: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung,
Rollldden aus Kunststoft.

Baujahre tlw. 2010, tlw. ca. 5 Jahre alt, tlw. dlter.

Ein Glasbausteinfenster im Werkstattanbau.

In den Schriagen Dachflachenfenster, tlw. noch &ltere
Holzfenster mit Isolierverglasung.

Fensterbanke Beton mit Anstrich.

Hauseingang: Kunststofftiire mit Verglasungen.
Innentiiren: Massive Holztiiren mit Kassetten in
Holzzargen, tlw. alte Tiiren. Doppelfliigelige ver-
glaste Kunststofftiire zur Aullenterrasse.

Waschbecken im KG.

Bad im EG: mit Toilettenkorper und Keramik-
waschbecken auf Holztisch und Walk-In Duschbe-
reich. Ausstattung modernisiert. Zu- und Abwasser-
leitung fiihrt auf das Podest (geplant war eine zu-
sitzliche Badewanne).

AuBenwasserhahn und Auf3enbeleuchtung.

Erneuerte umfangreiche Elektroleitungen und Un-
terverteilung mit Sicherheitsschaltern. Starkstrom-
anschluss im Wertstattbereich. Satellitenanlage.

Gas Brennwerttherme, ca. 5 Jahre alt. Heizkorper
als Radiatoren. Handtuchhalterheizkorper im Bad.
Badezimmer mit FuBBbodenheizung, die an die
Zentralheizung angeschlossen ist. Warmwasser fiir
das Bad tiber die Zentralheizung, Kiiche mit Unter-
tischgerat.

Das Haus wird von einer Miteigentiimerin bewohnt.

Der Zugang zum Gebéude ist nicht barrierefrei. Auf-
grund der Ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.
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Besondere Einrichtungen: Ofenkamin.

- Einbaukiiche, circa. 15 Jahre alt. Aufgrund des
Alters ohne Wertansatz.

Besondere Bauteile: - Uberdachung des Hauseinganges mit Holzkon-
struktion unterseitig mit Holzprofilbretterverklei-
dung mit integrierten Beleuchtungskorpern. Ent-
wéssererungsrinnen aus PVC.

- Markise.

- Uberdachung iiber der Betonfliche neben dem
Hauseingang in Holzkonstruktion, Rinnen in
Zink.

- Schuppenanbau.

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

Baulicher Zustand:

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 1-geschossiges Einfamilien-
wohnhaus in einem Viererblock mit ausgebautem Dachgeschoss und ausgebautem
Spitzboden erstellt ca. 1909 in Massivbauweise mit Satteldach.

Vor circa 5 Jahren wurden einige Modernisierungen durchgefiihrt. Das Bad im Erdge-
schoss wurde komplett erneuert. Das Dach im Anbau wurde im Bereich des Bade-
zimmers geddmmt und mit einer Unterspannbahn ausgestattet. Hier fehlt jedoch noch
die Verkleidung auf der Lattung. Tlw. wurden auch Balken neu eingezogen. Der Bo-
denbelag wurde neu aufgebaut (urspriinglich Ziegelflachschicht gem. Aussage Eigen-
tiimer).

Es wurde eine neue Gas Brennwerttherme eingebaut incl. Erneuerung der Leitungen
und der Heizkdrper, Ausstattung im Bad mit FuBbodenheizung.

Die Decken im Wohnbereich EG wurden mit GK-Platten verkleidet, verspachtelt und
gestrichen. Tlw. wurden auch Fenster erneuert, z.B. auch die Glas-Kunststofftiire zur
Terrasse. TIw. wurden neue Innentiiren eingebaut.

Insgesamt zeigt sich das Gebdude in einem dem Alter entsprechenden gepflegten Zu-
stand. In Teilbereichen besteht ein Instandhaltungsbedarf.

26
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Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:

¢ Die AuBlenfassaden sind tlw. verdreckt, zeigen Verfleckungen und miissen neu
gestrichen werden.

e An der Holzverkleidung im Traufbereich zeigen sich Abnutzungserscheinungen.
Die Holzverkleidung ist neu zu streichen.

e Im Badezimmer fehlt die Verkleidung der Decke, nur die Unterkonstruktion ist
vorhanden. Die Untersicht der Dacheindeckung im Badezimmer ist mit einer Ver-
kleidung auszustatten.

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

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

sowie kleinere Miangel und Schiden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichti-

gen. Wie auch tibliche Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung
bereits beriicksichtigt sind.

Fiir die notwendigen InstandsetzungsmafBnahmen wird eine Wertminderung fiir
Bauschidden und Bauméngeln mit rd. 15.000 € geschitzt (,,besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale* beim Vergleichs- und Sachwert).

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

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf3 beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.
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Abschiitzung der Restnutzungsdauer gemill Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsdchliches Baujahr: 1909
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemil GMB 2025: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes

(Modernisierungen): 37 Jahre
Auflenanlagen:

Uber einen mit Betonsteinpflaster befestigten Weg erreicht man den Hauseingang.
Rechts und links des Weges eine Rasenfldche. Ein gekiester kleiner Bereich zur Unter-
stellung der Miilltonnen hinter der Hecke.

Vor bzw. neben dem Hauseingang gibt es eine iiberdachte Betonfliache. Vor der Beton-
fliche wurde ein Beet mit Trockenmauer angelegt.

Grundstiickseinfriedung mit Stabmattenzaun und Kirschlorbeerhecke.

Gartenbhditte.

Im riickwértigen Grundstiicksbereich wurde eine Terrasse mit Waschbetonplattenbelag
angelegt. Anschlieend eine Stufe tiefer ein mit Betonsteinpflaster befestigter Bereich,
von dem aus der Schuppen/Werkstatt erreicht wird. AuBlerdem dient diese Fliche als
PKW-Stellplatz. Die Einfriedung erfolgt in dem Bereich mit Stabmattenzaun mit ei-
nem Einfahrtstor.

Anmerkung: Auffenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu beriticksichtigen,
wie sie schdtzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den
durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Boden-
wert hinaus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verursa-

chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Flichen
Bruttogrundflichen (BGF):

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

Wohnhaus

KG: 4,54 * 4,63 + 2,15 *4,45 = 30,59 m?

EG: 4,47 * 8,56 +4,4 * 445 = 57,84 m?

oG 4,47 * 8,56 + 2,15 * 4,45= 47,83 m?

DG: 3,2*%8,56 = 27,39 m?
163,65 m?

BGF Wohnhaus gesamt: rd. 164,00 m?

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnfldachen wurden auf der Grundlage eines vor Ort aufgenommenen Aufma-
Bes ermittelt.

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

Erdgeschoss

Diele: 3,77 * 1,81 - 0,97 * 2,77 = 4,14 m?

Bad: 1,92 * 3,81 = + 7,32 m?

Wohnkiiche: 3,88 * 4,02 + 3,09 * 0,09 = + 15,88 m?

Zimmer: 3,88*3,9-0,28 *0,34 = + 15,04 m?
42,38 m?

Obergeschoss

Diele: 1,04 * 4,13 -1,77 * 0,56 = 3,30 m?

Zimmer: 391 *284= + 11,10 m?

Zimmer: 3,88 #3,87-0,27 *0,33 = + 14,93 m?

29,33 m?
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Tatsdchliche Terrassenflache: 2,51 * 4,41 = 11,07 m?

Gesamt anrechenbar: 11,07 * 0,25 = 2,77 m?
42,38 m*> EG + 29,33 m? OG + 2,77 m? Terrasse = 74,48 m?
Wohnfliche gesamt: rd. 74.50 m?

Hobbyraum Spitzboden
Zimmer: 8,11*2,45-0,35*0,42-0,6*1,24-0,5*7,51-0,9*7,51*0,5 = 11,84 m?
rd. 12,00 m?

Wohn- und Hobbyraumfliche gesamt: rd. 86.50 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen tibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis® aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Ein-
und Zweifamilienhduser iiberwiegend zur Eigennutzung erworben.
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Bei vorwiegend eigengenutzten, unvermieteten Hausern ist der Verkehrswert vorran-
gig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese liblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrich-
tungen und der baulichen Au3enanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

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

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

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

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu beriicksichtigen, insbesondere:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflichen selbstéindig verwertbar
sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

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

chen.

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

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

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

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 17863 in Essen - Kray,
Dickstra3e 2, betrdagt zum Stichtag 01.01.2025: 250,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Nutzungsart = Wohnbaufléche.
ErschlieBungsbeitrags-

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

Grundstiickstiefe = 40m

Abgleich mit benachbarten Bodenrichtwertzonen gleicher Nutzungsart

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

Die benachbarten Zonen haben andere Nutzungen. Es ist keine Anpassung vorzu-
nehmen. Als Basiswert wird von 250 €/m?* ausgegangen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Von 2022 auf 2025 Jahr stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.
Aufgrund der allmeinen Marktlage wird weiterhin von einer Stagnation der Boden-
richtwerte ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 250 €/m als Basiswert
zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 herangezogen.
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Beriicksichtisung der Baulast:

Auf dem Grundstiick lastet eine Vereinigungsbaulast. Nach Auffassung des OLG
Karlsruhe (Urteil vom 06.11.1991- 1U 128/91; NJW-RR 92, 1104) ist die Belastung
des Grundstiicks mit einer Baulast als Sachmangel zu sehen, der zu einem Minde-
rungsrecht fiihrt. Im Vergleich zum Richtwertgrundstiick ohne Baulast ist das zu be-
wertende Grundstiick benachteiligt, da es sich aus baurechtlicher Sicht nicht um ein
eigenstiandiges Grundstiick handelt, sondern ein Teilgrundstiick des Gesamtgrundstii-
ckes, bestehend aus den auf Seite 13/14 aufgefiihrten Flurstiicken, darstellt.

Es handelt sich vor allem um Auswirkungen bei genehmigungspflichtigen Anderungs-
und Umbauarbeiten, die anderen Voraussetzungen unterliegen, als wenn es sich um
ein eigenstdndiges Grundstiick handelt. In einigen Genehmigungsfillen kann die Ver-
einigungsbaulast auch Vorteile, bzw. Vereinfachungen nach sich ziehen.

Als Wertminderung hilt die Unterzeichnerin einen Abzug von 2 % vom Boden-
richtwert fiir angemessen:

Bodenwert = 250,00 €/m? * 0,98= 245,00 €/m?, rd. 245,00 €/m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Berticksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstlick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 wie folgt geschétzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

213 m? * 245,00 €/m? = 52.185,00 €
Bodenwert, Flurstiick 1088: rd. 52.000,00 €
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3.3 Sachwertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39
ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebdude und Auflenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

Zur Wahrung der Modellkonformitéit sind folgende Randbedingungen zu beachten.

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

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

(c) Grundstucksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstick werden im Bodenwert berucksichtigt. Sonstige Rechte (z.B. Wegerecht, Leitungs-
recht, Wohnungsrecht, NieBbrauch) sind als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
zu berucksichtigen.

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

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

- Teilflichen mit abweichender Grundstiicksqualitdt; dies sind z.B. iiber den
iiblichen Gartenbereich hinausgehende Freifldchen (sogenannter zusitzlicher
Hausgarten). Zur Identifizierung solcher Flichen kann die mit dem Boden-
richtwert definierte Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden.

Zur Anwendung dieser Sachwertfaktoren ist zwingend das Modell heranzuziehen, das
der Gutachterausschuss zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendet hat, siche
Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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Normalherstellungskosten
NHK 2010 {Anlage 4 ImmoWertV, Nummer I1)

Gebiudestandard
Nach Anlage 4 ImmoWertV, Nummer Il

Baunebenkosten
In den NHE 2010 enthalten

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

Korrekturfaktoren
Nach Anlage 4 ImmaWertV, Nummer |.3 wegen

= Grad der Nutzbarkeit des Dachgeschosses
= yorhandenen / fehlenden Drempels

» ausgebauten Spitzbodens

Staffelgeschoss
* Geschossen mit Dachschragen

» keine Korrektur wegen Gebaudegrofie

Bezugsmalstab

185 K 25/25

Datum 30.01.2026

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

Micht in der BGF erfasste besondere Bauteile

Pauschale Wertansatze fur werthaltige Bauteile wie Dachaufbauten, Eingangstreppen, Balkone u.a.

Aulenanlagen

Prozentualer Ansatz fur typischerweise vorhandene Hausanschlisse, Terrasse und Einfriedung

= 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilienhausem

= 7% der Herstellungskosten bei Doppelhaushalften und Rethenendhausem

= 9% der Herstellungskosten bei Reihenmittelhausem

Gesamtnutzungsdauer
80 Jahre (Anlage 1 ImmoWertV)

Restnutzungsdauer

Gesaminutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierung. Bei Mo-
demisierungsmalnahmen wird die Restnutzungsdauver nach Anlage 2 ImmoWertV verlangert. For in diesem
Modell genannte Modermisierungsmafinahmen werden Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Modemi-

sierungen werden mit einer verminderien Punkizahl bertcksichtigt.

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind folgende Randbedingungen zu beachten.

a) Die Marktanpassung ist auf den schadenfreien, alterswerigeminderten vorlaufigen Sachwert des
Grundsticks {einschhielhich Bodenwert) anzuwenden (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV). Besondere ob-
jektspezifische Grundsticksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmaoWertV sind noch nicht be-

racksichiigt.

b) Im Bodenwert ist ausschliellich der Baulandanteil enthalten; sonstige Flachen werden dem markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert als besonderes objektspezifisches Grundstucksmerkmal zu-

geschlagen.

¢} Grundsticksspezifische Merkmale wie z.B. Lage (Nachbarschaft), Zuschnitt, Topografie, Eck-
grundstiick werden im Bodenwert bericksichtigt. Sonstige Rechte (z B. Wegerecht, Leftungs-
recht, Wohnungsrecht, Niebrauch) sind als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Z#u bericksichtigen.

Blatt

37
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Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittellen Herstellungskosten sind auf den Werermittlungs-
stichtag zu beziehen. Hierzu ist der fir den Werermittlungsstichtag aktuelle Preisindex for die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes fir den Neubau von Wohngebauden in konventioneller Bauart einschiieflich
Umsatzsteuer - Bauleistungen am Bauwerk (Baupresindex) zu verwenden.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 liegen auf der Preisbasis 2010 vor. Das Statistische Bundesamt ver-
dffentiicht zurzeit den Baupreisindex mit der Preisbasis 2021, Vor Verwendung ist daher eine Umbasierung
auf das Jahr 2010 erforderflich. Der umbasierte Baupreisindex ist auf ww | w de unter DATEN Hand-
lungsempfehlungen der AGVGA NRW “verflgbar. Dieser wird dont kontinuierlich fortgefihrt

Die zur Sachwertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemal
Grundstiicksmarktbericht Essen 2025 nach dem linearen Abschreibungsmodell auf
der Basis der sachverstdndig geschétzten modifizierten Restnutzungsdauer (RND)

38
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des Gebdudes und der jeweils liblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebdude ermittelt. Den Auswertungen des Gutachterausschusses lag eine Gesamt-
nutzungsdauer der Gebaudesubstanz von 80 Jahren zugrunde.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach ent-
scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhidngig. Instandset-
zungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Ge-
gebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Bei ModernisierungsmafBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte ModernisierungsmafB3nahmen wer-
den Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Die Restnutzungsdauer wurde bei vorgegebener Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren mit 37 Jahren ermittelt.

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeau3enwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

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

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

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die
Objektart, die Hohe der vorldufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszu-
stand des zu bewertenden Objektes beeinflusst.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom {iblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiingel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktio-
nale oder &sthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-
lungen in der Mode einstellen.

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

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

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen 0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schidtzung angesetzt sind.
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3.3.1 Sachwert Flurstiick 1088, Einfamilienhaus

Einfamilienhaus

Bruttogrundfliache 164,00 m?
Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100), 770 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basis 2010) 1,896

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,896 1.459.,92 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
164,00 m? x 1.459,92 €/m? 239.426,88 €

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 37 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 239.426,88 € * 0,4625 110.734,93 €
Besondere Einrichtungen, Zeitwert pauschal + 1.000,00 €
Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal + 17.000.00 €

128.73493 €
Gebaudewert des Einfamilienhauses rd. 129.000,00 €

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebiaudewert Einfamilienhaus 129.000,00 €
Wert der AuBBenanlagen, Zeitwert pauschal,7 % gem. GMB + rd. 10.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 139.000,00 €
Bodenwert + 52.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert incl. BNK 191.000,00 €
Marktanpassung:

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

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

ten vorlaufigen Sachwert in Hohe von rd. 191.000 € ist der individuelle Sachwertfak-
tor deutlich zu erhohen, siehe Ausziige aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen:
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@ wmistehendes Haus @ Doppelhaushalfe & Rshenendhaua @ Rethenmideihaus

Vorteile sind die ruhige Lage in einer homogenen Siedlung und das griine Umfeld.
Unsicherheiten in Bezug auf notwendige Erhaltungskosten ist ein Faktor, der sich
in einer Reduzierung des Sachwertfaktors duBern kann. Das Gebédude hat noch
keine regenerativen Energien als Energietrdger miteinbezogen. Aufgrund stark
gestiegener Baukosten und Energiekosten sowie Erhohung der Zinsen kam es ab
Herbst 2022 zu tlw. erheblichen Preisriickgingen, gerade fiir energetisch nicht sa-
nierte Hauser. Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Essen 2024:

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

Und Grundstiicksmarktbericht Essen 2025:

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

Der Sachwertfaktor wird mit 1,35 geschitzt.
Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 191.000,00 € * 1,35 257.850,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 26/27) - 15.000,00 €
242.850,00 €

Marktangepasster Sachwert rd. 243.000,00 €
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3.4 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 31/32 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.

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

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

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

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

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

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

Immuabiliennchtwert
auswahlen

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

g

vorlaufiger
Vergleichswert

g

+ besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

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

Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Immobilienrichtwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren sind Vergleichsfaktoren im Sinne des

& 20 ImmoWertV, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur einer dberschlagigen
Wertermittiung dienen. Es handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohn-
fiache) bezogene, durchschnittliche Lagewerte fir modellhafte Immaobilien mit detailiert beschriebenen
Grundsticksmerkmalen, Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale sollen mithilfe
von Umrechnungskoeffizienten oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.

Der fir ein Gebiet emmittelte Immobiliennchtwert bezieht sich auf ein fiktives Grundstiick

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

Immobilienrichtwerte
« sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben
« heziehen sich ausschiieilich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten
= beinhalten keine Nebengebéude (Garage, Stellplatz etc.)
» beziehen sich auf Grundsticke ohne besondere Merkmale
(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Alilasten, Erbbaurechie)
gelten fir schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten
=« sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

Dariber hinaus konnen weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung sine Rolle spielen, wie zum Bei-
spiel: Mikrolage (direkie Umogebung des Objektes), besondere bauliche Gegebenheiten, der Objekizu-
stand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadli-
che Bodenverunreinigungen.

Der Immaobiliennchiwert fur den Teilmarkt Doppelthaushalften und Reihenhauser wird im
Wesantlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Gebaudestandard, erganzende Gebaudeart,
Modernisierung und Baulandflache

Die Immobiliennchiwerte im gesamten Stadtgebiet beziehen sich auf ein bebautes Normobjekt mit

folgenden Merkmalen:

Merkmal Morm

Baupahr 1962

Wohnflache 130 m®
Gebaudestandard mittel
Erganzende Gebaudear Doppelhaushalite
Modermisierung nicht modemisiert
Baulandflache 300 m?

Im Folgenden sind die Merkmale naher erlautert:

Merkmal Eduterwng ==~ 00000000000
Auch wenn das Objekt urmfangreiche Samerungen erfahren hat, st
Baujahr hier das urspringliche Bawahr als

Bezugsgroliie anzusetzen

Gebaudestandard

Die Einordnung 2u einer Standardklasse richitet sich nach den Vor-
gaben der ImmoWertV, Anlage 4, 11l

Modernisienung

Modermisierungspunkte werden gemalk

ImmoWertV (Anlage 2) vergeben -

Einstufung nach Vergabe der Modemisierungspunkie:

Objekte mit 0 bis 5 Punkten gelten als nicht modermnisiert”,
Ohbjekte mit 6 bis 10 Punkten als teimodermisient”.

Objekte mit 11 bis 20 Modermisierungspunkten als modernisert”.

Punktetabelle zur Ermittiung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichiag oder kurz zuvor durchgefihrien
Malnahmen ergibt sich die Gesamtpunktzahl fir die Modemisierung (Modermisierungspunkte).

Liegen die Malnahmen weiter zurick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maxmal zu vergebenden
Punkte anrusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaiken Ansprichen
genigen, sind mit einer Modemisierung vergieichbare Punkte zu vergeban
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Zur zeitlichen Anpassung ist anzumerken, dass es in den letzten 2 Jahren Preisabfille
gab, nach einem jahrelangen Anstieg und im Jahr 2024 eine leichte Steigerung festge-
stellt werden konnte. Von dem Stichtag des Immobilienrichtwertes, 01.01.2025 bis
zum Wertermittlungsstichtag wird von einer Stagnation ausgegangen. Siehe auch In-
dex gem. GMB Essen:

Jahr Indexzahi Jahr Indexzahl Jahr Indexzahl
2005 109 2012 107 2019 148
2006 109 2013 110 2020 159
2007 111 2014 11 2021 182
2008 102 2015 113 2022 201
2009 101 2016 115 2023 179
2010 100 2017 120 2024 182
201 101 2018 129
Taballe 5 1 indexrethe fir Praise fiir Ein- und Zwedamilenhauser - Welterverkaife

190~

170=

160~

a0 -

2005 2010 2GS 2020 124
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3.4.1 Immobilienrichtwert

In der Zone des zu bewertenden Objektes gibt es einen Immobilienrichtwert Nr.
317863, siehe nachfolgenden Auszug aus der Richtwertkarte des Gutachterausschuss
Essen:

Der Immobilienrichtwert der Zone 317863 ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Gemeinde Essan
Ortsteil Kray
Immobiliegnrichtwartnummer 317863
[Immobilienrichtwert 2550 €/m*
Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2025
Teilmarkt Reihen- und Doppelhauser
Objektgruppe Weherverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immebilienrichtwert
Gebaudestandard mittel
Modemisterungsgrad nicht modemnisiert
Beschreibende Merkmale (Gebidude)
Erganzende Gebaudeart Doppelhaushalite
1962
130 m*

Beschreibende Merkmale (Grundstiick)

Grundsucsrit o

Sonstige Hinweilse

Berechnungsverfahren Umrechnungskoefizienten

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

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

rechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert angepasst.

Immobilienrichtwert 2.550,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert jekt

Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 11.12.2025 1,00

Mikrolage

Angepasster IRW rd. 2.550,00 €/m?*

Baujahr 1962 1909 1,00

Wohnfliche 130 m? 86,5 m? 1,094

Gebaudeart Einfamilienhaus | Einfamilienhaus 1,00

Ergénzende Gebaudeart Doppelhaushilfte | Doppelhaus, bzw. 1,00

Viererblock

Gebaudestandard Mittel Mittel 1,00

Vermietungssituation Nicht vermietet | Nicht vermietet 1,00

GrundstiicksgroBe 300 213 0,957

Modernisierungsstandard | Nicht moderni- Modernisierungen 1,10

siert

Summe Zu / Abschlédge 2.550,00 €/m?

*1,094 *0,957
*1,10

Vorlaufiger Vergleichs- 2.936,72 €/m?

wert

Weitere Abweichungen

vom ,,Normobjekt*

Angepasster Vergleichs- rd. 2.940,00 €/m?>

wert

Multipliziert mit der 86,5 m? 254.310,00 €

Wohnfldche

BoG (sh. wie Sachwert) - 15.000,00 €

Garage 239.310,00 €

Vergleichswert

rd. 239.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln mallgebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr liblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteil-
marktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverldssiger die flir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansétze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 1088, Einfamilienhaus

Der Sachwert wurde mit rd. 243.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert wurde mit rd. 239.000,00 € ermittelt.

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

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

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Sachwert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Ge-
wichtung des Vergleichswertes, = rd. 242.000 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 1-geschossiges Einfamilien-
wohnhaus, mit ausgebautem Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden, erstellt ur-
spriinglich 1909 in Massivbauweise mit Satteldach.

In den letzten Jahren wurden einige Modernisierungen durchgefiihrt. U.a. wurde das
Bad komplett erneuert. Es wurde eine neue Gas Brennwerttherme eingebaut incl. Er-
neuerung der Leitungen und der Heizkorper, Tlw. wurden auch Fenster erneuert, z.B.
auch die Glas-Kunststofftiire zur Terrasse.

Insgesamt zeigt sich das Gebdude in einem iiberwiegend gepflegten Zustand. In Teil-
bereichen besteht ein leichter Instandhaltungsbedarf (vor allem Fassaden).

Die gesamte Wohn- und Hobbyfliche wurde mit rd. 86,5 m? ermittelt. Die Grund-
stiicksgrof3e betragt 213 m?.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in

45309 Essen, Dickstrafle 2, Gemarkung Kray, Flur 2, Flurstiick 1088, Grundbuch

von Kray Blatt 4251, wird zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 mit gerundet
242.000,00 €

Datum 300 1 2026

in Worten: zweithundertzweiundvierzigtausend Euro geschétzt.

(rd. 2.800 €/m? bei 86,5 m*> Wohnfldche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 15.000 €) ergidbe sich ein Wert von ca. 257.000,00 € (rd. 2.970
€/m? Wohnfldche). Dieser Wert liegt oberhalb des relativen Wertes fiir Einfamilien-
hiuser in Kray flir das vorhandene Baujahr (mit Beriicksichtigung der Modernisie-
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rungen), was aufgrund der geringen Wohnfliche gerechtfertigt ist. Siehe auch Auszug

aus GMB 2023, Werte fiir 2022, die vergleichbar sind mit heutigem Preisniveau (kei-

ne Ableitung in 2024).
Stadtteil Baujahrsgruppe
Kenngrofie bis 1949 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2019
Kray
Anzahl & B8 9 4
Median-KP [€/m*WF] 2.561 2.248 2.833 2.797
Max-KP [E/maWF] 4.085 3442 3.556 3.181
Min-KP [€/m*WF] 1.545 1.270 2.266 1.226
StAbw-KP [€/mPWF] 1.075 695 454 306
Median-WF [m?] 88 m 130 136
Median-Gfl [m?] 260 410 272 302
Median-Baujahr 1811 1968 1984 2000

Miilheim a.d. Ruhr, 30.01.2026

O oot

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Dipl.-ng.
| Eva Hiffmann-Dodel 1\ T

Sachvenrstingigs Kr

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zuldssig oder ihren

Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

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

Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung

Arnsberg.
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Anlage 1
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Anlage 2

S

MELER
9 jE:'

Dickstr. 2
Grundriss Kellergeschoss
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Dickstr. 2
Grundriss Erdgeschoss
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Dickstr. 2
Grundriss Dachgeschoss
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Dickstr. 2
Gebiudeschnitt
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Anlage 3

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt Gber dem auf Steinkohle
verlichenen Bergwerksfeld .Bonifacius 5° und Gber dem auf Eisenerz
verliehenen Bergwerksfeld ,Neu Essen” und (ber dem auf Bleierz und

Schwefelerz verliehenen Bergwerksfeld ,Bonifacius |1,

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Bonifacius 5° ist die RAG Akti-
engesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,Neu Essen” ist die TRATON
SE in Minchen, vertreten durch die MAN GHH Immaobilien GmbH, Ster-
krader Venn 2 in 46145 Oberhausen.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,Bonifacius II" ist die E.ON SE
(Anschrift: E.ON SE, Mining Management, Briisseler Platz 1 in 45131
Essen oder zentrale E-Mailadresse: mining@eon.com).

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

nannten Bergbauberechtigten zu richten.

Das qgilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmali-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumalk-
nahmen sollten Sie die jeweiligen Bergbauberechtigten fragen, ob noch
mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche An-
passungs- und Sicherungsmalnahmen” diese im Hinblick auf ihre eige-

nen Bergbautdtigkeiten fur erforderlich halten.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Auskunftsbe-

reich kein heute noch relevanter Bergbau dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1980er Jahre umge-

gangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen.
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Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach

nicht mehr zu rechnen.

Hinweise

Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benach-
barte Grundstiicke ist nicht zuldssig, da sich die Untergrundsituation
auf sehr kurze Entfernung @ndern kann.

Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erfullung ihrer &ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelit. Eine Ge-
wahr fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten
kann jedoch nicht ibernommen werden.
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