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1.1

1.2

1.3

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auf Grund des Beschlusses vom 17. November 2023 beauftragte mich
das Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums, ein Gutachten
Uber den Verkehrswert des bebauten Grundstiicks Lirichblick 46 in
45359 Essen zu erstatten.

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung des Grundstlicks zu

Grunde gelegt werden.

Grundstiicksdaten

Grundbuch von Bedingrade beim Amtsgericht Essen,
Blatt 914

Kataster Gemarkung Bedingrade, Flur 8, Flurstiick
237 (Hof- und Gebaudeflache, Lirichblick
46)

GréBe Laut Grundbuch 657 m?2

Verfahrensbeteiligte

Die Verfahrensbeteiligten sind dem Amtsgericht Essen bekannt.



1.4

1.5

Ortsbesichtiqung

Mit Schreiben vom 11. Dezember 2023 an die Verfahrensbeteiligten
und das Amtsgericht hatte ich zum Ortstermin fiir Dienstag, den 9. Ja-
nuar 2024, gebeten. Allerdings teilte der angetroffene Antragsgegner
vor Ort mit, dass er trotz entsprechender Bestatigung durch Einschrei-
ben mit Rickschein eine Innenbesichtigung nicht ermbglichen kénne.

Vor diesem Hintergrund habe ich mit Schreiben vom 10. Januar 2024

erneut zur Besichtigung gebeten fur

Dienstag, den 30. Januar 2024, 9:00 Uhr.

Ich habe bei diesem Termin das Grundstliick und die Bebauung be-
sichtigt, in ein Handdiktiergerat verstandlich ein Protokoll Uber die 6rt-
lichen Feststellungen diktiert und unter anderem die diesem Gutach-
ten beigefligten Fotos gemacht. Das Protokoll habe ich zu meinen Ak-
ten genommen. Die Fertigung von Innenfotos wurde leider aus-

dricklich untersagt. Die Garage war nicht zugangig.

An der Besichtigung nahm der Antragsgegner teil.

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

30. Januar 2024.



1.6

1.7

1.8

Qualitatsstichtaq

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Allgemeine Wertverhaltnisse

Beziglich der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcks-
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 fir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-

Westfalen, www.lds-nrw.de

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

- Bundesagentur fur Arbeit, www.arbeitsagentur.de

- Deutsche Bundesbank, www.bundesbank.de

- Bundesministerium fir Wirtschaft und Technologie, www.bmwi.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,
Sanitérinstallation, Beleuchtung, Elektroinstallation usw. wurden nicht
auf Funktionstichtigkeit geprift und vorhandene Abdeckungen nicht
entfernt. Aussagen Uber Baumangel und Bauschaden sind deshalb

maoglicherweise unvollstdndig und somit unverbindlich.


http://www.lds-nrw.de/

1.9

Mietverhaltnisse

Nach Erlauterung des Antragsgegners nutzt er mit seiner Familie
Uberwiegend das Obergeschoss, teilweise auch Raume des Erdge-
schosses. Des Weiteren habe im Erdgeschoss die zwischenzeitlich

verstorbene Niel3brauchberechtigte gewohnt.



2.1
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OBJEKTBESCHREIBUNG

Lage- und Grundstuicksbeschreibung

Ort und

Einwohnerzahl

Lage im

Stadtgebiet

Wohn- und

Geschaftslage

Bebauung des

Nahbereichs

Anbindung an
das StraBBennetz

Offentlicher
Nahverkehr

Kreisfreie Stadtgemeinde Essen, zum Wert-
ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Ortsteil Bedingrade gelegen, ca. 6,5 km
Luftlinie westlich des Stadtzentrums von
Essen.

Mittlere Wohnlage an einer Anliegerver-
kehrsstraB3e.

Uberwiegend eingeschossige Wohnbebau-

ung als Doppelhaushalften.

Die norddstlich verlaufende B 231 verbindet
die westlichen Stadtteile mit der Essener
Innenstadt. Die Autobahn A 40 erreicht man
ca. 2,5 km stdwestlich an der Anschluss-
stelle Mllheim-Winkhausen.

Auf der Frintroper StraBe (B 231) verkehrt
eine StraBenbahn. AuBerdem sind diverse
Bushaltestellen in fuBlaufiger Entfernung zu
erreichen. Die S-Bahn-Haltestellen Essen-
Borbeck und Essen-Borbeck Siid liegen
Luftlinie in ca. 2 km 6stlich.



Versorgungs-

einrichtungen

Naherholungs-
moglichkeiten

Grundstiicks-

gestalt und -Form

StraBenausbau

Immissionen

Bergbau

Einige Versorgungseinrichtungen des tag-
lichen Bedarfes befinden sich im Stadtteil.
Im Ubrigen wird auf das gut ausgebaute
Nebenzentrum von Essen-Borbeck (Luftli-
nie ca. 2 km norddstlich) sowie die Essener

Innenstadt verwiesen.

Jenseits der B 231 gelangt man 6stlich in
den Borbecker SchloBpark.

Das Grundstuick ist rechteckig und mit Aus-
nahme der Uberdurchschnittlichen Tiefe far
eine Bebauung zweckmaBig geschnitten.

StraBenfront ca. 11,50 m
Mittlere Breite ca.11,50 m
Mittlere Tiefe ca. 56,00 m

Die StraBBe ,Lirichblick® ist vollstdndig aus-
gebaut und beleuchtet.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen

sind vorhanden.

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

bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Hinweise auf bergbauliche Einflisse erge-
ben sich weder aus den Feststellungen bei

der Ortsbesichtigung noch aus den vorge-



Hochwasser

Altlasten

Bodenbeschaffenheit
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legten Unterlagen. Vor diesem Hintergrund
unterstelle ich, dass aus eventuellem ehe-
maligem Bergbau Einwirkungen nicht mehr

zu erwarten sind.

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

Energie in Dortmund.

Das Grundsttck liegt nicht im Hochwasser-

gefahrengebiet.

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

Untersuchungen zur Bodengite und Eig-
nung als Baugrund oder schadliche Boden-
veranderungen waren nicht Auftragsgegen-
stand und wurden nicht durchgefihrt. Aus
den mdglichen Feststellungen bei der Orts-
besichtigung ergeben sich jedoch keine
Anzeichen fir Einschrédnkungen. 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.

T0)



2.2

2.2.1

2.2.2

Baubeschreibung

Allgemeine Angaben

Gebaudeart und

Nutzung

Baujahr

Rohbau / Fassaden

Konstruktionsart

Fundamente

Bodenplatte

-11 -

Eingeschossige, voll unterkellerte Doppel-
haushalfte mit ausgebautem Dachge-

schoss.

Das Gebaude wurde von zwei Parteien ge-
nutzt und wird in der Bauakte als ,Zweifami-
lien-Haus“ bezeichnet. Im Treppenhaus be-
stehen entsprechende Abtrennungen mit

Wohnungsturen.

Freistehende Fertiggarage.

Nach Kenntnis des Antragsgegners etwa
1985. Vor dem Hintergrund der Baugeneh-
migung im Mai 1984 erscheint dies plausi-
bel. Laut Erlauterungen vor Ort wurden zwei
alte Kellerraume integriert. Das Ursprungs-
gebaude stammt gemanB Bauakte aus ei-

nem Zeitraum vor 1934.

Garage laut Bauakte 1987.

Massiv

Vermutlich Beton oder Stahlbeton

Vermutlich Beton

T



2.2.3

Kellerwande

AuBenwande

Innenwéande

Geschossdecken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung /

Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung

Fassaden

Ausstattungsstandard

Fenster

-12-

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, gegebenenfalls erganzt durch

leichte Trennwéande.

Stahlbeton. Zum Spitzboden Holzkonstruk-

tion.

Verzimmertes Satteldach

Betondachsteine, Gauben mit Kunstschiefer
verkleidet. Innenliegende Dachrinne hinter
Kunstschieferverkleidung, Fallrohr  Zink-
blech.

Holzstufen auf Stahlunterkonstruktion.

Wasser-, Abwasser- und Stromanschluss.
Anschluss an die stadtische Kanalisation.

Warmedamm-Verbundsystem, Giebelfla-
chen im Dachgeschoss mit Kunstschiefer-
verkleidung.

Holzfenster mit Isolierverglasung und hand-
betriebenen Rollladen.

)



Sanitare Ausstattung

Innenwandbekleidung
der Nassraume

Tlren

Bodenbelage

-13-

Gaste-Toilette des Erdgeschosses Stand-
WC mit Kunststoffhangespullkasten sowie
Waschbecken mit Einhandarmatur. Ein
ehemals vorhandener Durchlauferhitzer

wurde demontiert.

Im Badezimmer des Erdgeschosses Stand-
WC mit Kunststoffhangespullkasten, Bade-
wanne mit Einhandarmatur und Duschkopf,

Waschbecken mit Einhandarmatur sowie
verglaste Duschkabine mit Einhandarmatur.

Ausstattung vermutlich aus dem Baujahr.

Im Obergeschoss Sanitarraum in vergleich-
barer Qualitat und Ausstattung, jedoch ohne

Dusche zugunsten einer Abstellnische.

Im Spitzboden alter und langjahrig nicht ge-
nutzter Sanitdrraum mit Stand-WC mit
Kunststoffhdngespulkasten und Waschbe-

cken mit Einhandarmatur.

Uberwiegend Fliesen tiirhoch.

Holztlren in Futter und Bekleidung

Im Erdgeschoss Uberwiegend Fliesen mit
Ausnahme eines Arbeitszimmers. Dort La-
minatboden.

)



Heizung

Elektroinstallation

Kaminanlage

Eingangstir

Innentreppe
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Im Obergeschoss Bad und Kiche gefliest,
ansonsten Stabchenparkett.

Im Spitzboden Sanitarraum gefliest, im Ub-

rigen Laminat.

Ol-Zentralheizung mit vermutlich etwa 2012
erneuertem Olbrenner. Drei Kunststofftanks
mit je 1.000 I.

Warmeverteilung Uber Stahlradiatoren mit
Thermostatventilen. Im Spitzboden alter
Stahlradiator mit Aufputzinstallation.

GroBflachenschalter und -dosen in bau-

jahrstypischer Anzahl

Im Erdgeschoss gemauerter Hellfeuerka-
min, nach Kenntnis des Antragsgegners
funktionsfahig.

Holztlr mit Isolierverglasung in Sprossenop-
tik. Kameraldberwachung mit Aufschaltung
auf Mobiltelefon.

Holz-Elementtreppe auf Stahlunterkonstruk-
tion mit Gelander in Harfenform. Zwischen-
podeste Massivkonstruktion, gefliest.

E



2.2.4

2.2.5

2.2.6
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Keller

Massivkonstruktion mit Mauerwerkswéanden und Stahlbetondecke.

FuBbdden Uberwiegend Estrich, teilweise gefliest.

Innenliegender Wasch- und Trockenraum.

Der Altbauteil im Untergeschoss liegt zwei Stufen héher und ist ledig-
lich etwa 2 m hoch.

Spitzboden

Teilausgebauter Dachbereich mit Laminatboden und gedammter
Dachschragen mit Gipskartonverkleidung. Beidseitig jeweils zwei gro-
Be Dachflachenfenster mit Isolierverglasung.

Sanitarraum und Heizung wie beim Ausstattungsstandard beschrie-

ben.

Baulicher Zustand

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gebaudes ist Gberwiegend
befriedigend. Wesentliche Modernisierungen sind nicht feststellbar. In-

sofern besteht ein entsprechender Handlungsbedarf.

AuBerdem waren bei der Ortsbesichtigung folgende Schaden zu er-
kennen bzw. wurden mir geschildert:

- Diverse defekte Fensterbeschlage und Rollladengurte

- Reparatur- bzw. Austauschbedarf an den Dachflachenfenstern



Erheblicher Modernisierungsbedarf am Sanitarraum des Spitzbo-

dens. Dort alterer Ausbau in Heimwerkerqualitat.

2.2.7 Energetische Eigenschaften

Einen Energieausweis habe ich nicht erhalten.

2.3 Garage

Fertiggarage, zum Ortstermin nicht zugangig. Nach Beschreibung In-
nenbeleuchtung und elektrisch betriebenes Stahl-Kipptor sowie Was-

seranschluss und Ausgussbecken.

2.4 AuBenanlagen

Befestigungen StraBenseitig zwei PKW-Stellplatze sowie
Garagenzufahrt mit Verbundpflaster. Gar-
tenseitig geflieste Terrasse.

Einfriedung StraBenseitig keine, gartenseitig teilweise
uber Maschendraht-, teilweise Uber Holz-
zaun.

Aufwuchs Im Wesentlichen Rasenflachen. Rlckseitig

auBerdem diverse Bodendecker, Zierstrau-
cher und ein kleiner Teich.



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 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 10.
September 2021, geregelt.

Far die Ermittlung des Wertes von Grundstlicken ist auBerdem die von
der Bundesregierung auf Grund der Ermachtigung des § 199 Abs. 1
BauGB erlassene Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - 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 Bedingrade beim Amts-
gericht Essen, Blatt 914, zur Verfigung.

)



Baulasten-

verzeichnis

Offentliche Mittel

Zeichnungen

Wohnflachen

Kataster

Bauakie

Richtwert

-18 -

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen vom
12. Dezember 2023 (Anlage 4).

Die Stadt Essen teilte mit Schreiben vom 1.
Dezember 2023 mit, dass das Objekt weder
dem Gesetz zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fir das Land Nordrhein-
Westfalen vom 8. Dezember 2009 in der
geltenden Fassung noch sonstigen woh-

nungsrechtlichen Bindungen unterliegt.

Die Bauzeichnungen habe ich der Bauakte

entnommen (Anlage 6).

Berechnung aus der Bauakie (Anlage 3).

Die Katasterangaben wurden dem Grund-

buch entnommen.

Die Bauakte habe ich persdnlich eingese-

hen.

Richtwertkarte des Gutachterausschusses
fir Grundstlickswerte in der Stadt Essen,
ver6ffentlicht unter www.boris.nrw.de zum
Stichtag 1. Januar 2023.

T)



3.3
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Rechtliche Gegebenheiten

Grundstiicksbezo-
gene Rechte und
Belastungen

Baulasten

Zulassige

Nutzung

ErschlieBung

In Abteilung Il des Grundbuches sind neben
der Zwangsversteigerung eine Rickauflas-
sungsvormerkung sowie ein NieBBbrauch
eingetragen. GemanR Auskunft beim Orts-
termin ist die Berechtigte verstorben.

Auf meine schriftliche Anfrage vom 27. No-
vember 2023 teilte die Stadt Essen am 1.
Dezember 2023 schriftlich mit, dass auf
dem zu bewertenden Flurstick keine Bau-

last eingetragen ist.

Laut Bebauungsplantbersicht im Geoportal
Ruhr liegt das Bewertungsobjekt nicht im
Geltungsbereich eines rechtsgultigen oder
in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-

nes.

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

Die StraBBe ,Lirichblick® ist vollstandig aus-
gebaut. Daher gehe ich ohne Prifung da-
von aus, dass keine ErschlieBungskosten
offen sind.



Baugenehmigung

Grundstlicks-

qualitat
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Nach der Bauakte ist die vorhandene Nut-
zung im Wesentlichen genehmigt. Dies be-
trifft jedoch nicht eine eventuelle Nutzung

des Spitzbodens als Aufenthaltsraum.

Der aus der Kaufpreissammlung der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses
abgeleitete Richtwert basiert auf einer
Grundstuckstiefe von etwa 40 m.

Das Bewertungsobjekt hat eine mittlere Tie-
fe von ca. 56 m. Insofern ist der vordere Tell
von ca. (40 x 11,5 =) 460 m? als Bauland

anzusehen.

Bei der Restflache von (657 - 460 =) 197 m?
handelt es sich um Gartenland.

30)



4.1

4.2
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WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Definition des Verkehrswertes (Markiwert)

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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks ... ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder

persodnliche 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 Bertcksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verflgung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-

grinden.

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

wertgrundsttickes gemafi § 16 ImmoWertV heranzuziehen.

70)



4.3

920

Auswahl der Wertermittlungsverfahrens

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

haus.

Fdr Ein- und Zweifamilienhduser ist marktiblich vorrangig der Sach-
wert und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung aus-
schlaggebend.

Somit ist das Sachwertverfahren Wertermittlungsgrundlage. Zum Ver-
gleich sowie zur Prifung auf Plausibilitat ziehe ich den vom 6rtlichen
Gutachterausschuss verdffentlichten Immobilienrichtwert ergénzend

heran.

Der Bodenwert wird im indirekten Vergleichswertverfahren auf der

Grundlage vorliegender Richtwerte ermittelt.

)



5.1

5.1.1

-23.

VORLAUFIGER SACHWERT

Bodenwert

Bodenrichtwert

Far den Bereich des Bewertungs-
grundsticks gibt der Gutachteraus-
schuss unter www.boris.nrw.de den
erschlieBungsbeitragsfreien, zonalen
Bodenrichtwert Nr. 17740 fUr ein- bis
zweigeschossige Wohnbauflachen mit
einer Tiefe von 40 m zum Stichtag 1.
Januar 2023 an mit

Lagewert Baulandanteil

Wesentliche Anhaltspunkte fir eine
vom Bodenrichtwert abweichende
Einstufung des Bewertungsobjektes
ergeben sich nicht. Insofern entspricht
der Lagewert dem Bodenrichtwert.

Bodenwert Gartenlandanteil

Der ortliche Gutachterausschuss be-
nennt im aktuellen Grundstiicksmarkt-
bericht Wertansatze fir Gartenflachen
mit direktem Bezug zum Hausgrund-
stick. Bei unmittelbarem Anschluss
an das Bauland wird ein Medianwert
von 17 % des Bodenwertes bei einem

360 €/m?
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Medianwert fur die Flache von 240 m?
ausgewiesen. Allerdings ist die Span-
ne erheblich.

Auf Grund der leicht unterdurch-
schnittlichen GréBe und des wirt-
schaftlichen Zuschnitts ist nach sach-
verstandiger Einschatzung objekispe-
zifisch ein Zuschlag in einer GréBen-
ordnung von 15 bis 20 % auf den
durchschnittlichen Ansatz angemes-
sen. Hieraus folgen fir den Garten-

landanteil

360 €/m?x 0,2

Bodenwert gesamt

Somit errechnet sich ein Bodenwert
gesamt wie folgt:

Baulandanteil

460 m2 x 360 €/m?

Gartenlandanteil

197 m2 x 72 €/m?

Bodenwert gesamt, gerundet

72 €/m?

165.600 €

14.184 €

180.000 €



5.2

5.2.1
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Bauwert

Normalherstellungskosten

Far die Ermittlung der Normalherstel-
lungskosten wird Anlage 4 zur
ImmoWertV herangezogen. Diese be-
nennt Kostenkennwerte fir die Kos-
tengruppen 300 und 400 nach
DIN 276 in Euro pro Quadratmeter
Bruttogrundflache einschlie3lich 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 publizierten Index.
Dieser betrug nach der aktuellen Ver-
Offentlichung fir Wohngebaude inklu-
sive Mehrwertsteuer auf Basis 2015 =
100 fir das 4. Quartal 2023 161,3.

Far das Jahr 2010 wird ein Index von
90,1 ausgewiesen. Hieraus ergibt sich

ein Umrechnungsfaktor von

79)
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161,3 /90,1, gerundet

Gebaudewert

Gebaudetyp

- Voll unterkellerte, eingeschossige

Doppelhaushélfte als Zweifamilien-

haus mit Satteldach

Standardstufe 2,9

Hieraus folgen NHK von gerundet

Die Brutto-Grundflaiche des Wohn-

hauses betragt laut Bauzeichnungen

8,74mx13,99mx3

Somit errechnen sich

367 m2 x 765 €/m?, gerundet

Zuzuglich besonders zu veranschla-

gende Bauteile zum Neuwert 2010:

- Kellerlichtschachte
- Dachgauben
- Kaminanlage

- Teilausbau Spitzboden

7o)

1,79

765 €/m? BGF

367 m2

281.000 €

1.000 €
15.000 €
4.000 €

8.000 €
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Wertabzug fur alte Kellerrdume

Reiner Neubauwert 2010, gerundet

Fir Wohngebaude setzt der oOrtliche
Gutachterausschuss eine Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren an. Das
Gebaude ist im Wesentlichen nicht
modernisiert. Aus der Restnutzungs-
dauer von 41 Jahren folgt eine lineare

Alterswertminderung von 49 %
306.000 € x 0,49, gerundet
Bauwert 2010

Bauwert 4. Quartal 2023 (Index = 1,79),

gerundet

Garage

Aus den in der Bauzeichnung ange-
gebenen MafBen ergeben sich Nor-
malherstellungskosten von

3,24 m x 6,24 m x 370 €/m2,

gerundet

Fir die Garage ist gegentber dem
Wohnhaus eine etwas héhere Alters-
wertminderung anzusetzen. Berlick-

sichtigt man diese mit 50 bis 60 %, im

- 3.000 €

306.000 €

- 150.000 €

156.000 €

279.000 €

7.500 €

)
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Mittel etwa 55 %, so errechnen sich
unter Ansatz des Baupreisindexes

7.500 € x 0,45 x 1,79, gerundet

AuBenanlagen

Der ortliche Gutachterausschuss be-
ricksichtigt bei Doppelhaushalften far
typischerweise vorhandene Hausan-
schlisse, Terrasse und Einfriedung
modellkonform 7 % der Herstellungs-
kosten. Somit errechnen sich

ca. 285.000 € x 7 %, gerundet

Zusammenstellung des vorlaufigen Sachwertes

Bauwerte

- Wohngebaude

- Garage

- AuBenanlagen

Bauwerte gesamt, gerundet

Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert gesamt

6.000 €

20.000 €

279.000 €

6.000 €

20.000 €

305.000 €

180.000 €

485.000 €

)
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Marktanpassung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 8 (2) ImmoWertV in
den Wertermittlungsverfahren zunachst die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung), anschlieBend die
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewer-
tenden Grundstlickes zu berlcksichtigen.

Der ortliche Gutachterausschuss benennt fur Ein- und Zweifamilien-
hauser ohne Reihenmittelhduser im Grundstlicksmarktbericht 2023 ei-
nen durchschnittlichen Sachwertfaktor von 1,48 bei einer Spanne von
0,87 bis 2,00.

Allerdings sind die ausgewahlten Objekite gegentber dem Bewer-
tungsobjekt kleiner, haben einen niedrigeren Bodenwert und insge-

samt einen niedrigeren vorlaufigen Sachwert.

Die héheren Ansatze des Bewertungsobjektes begrinden nach sach-
verstandiger Einschatzung einen geringeren Sachwertfaktor. Vor dem
Hintergrund der objektspezifischen Eigenschaften halte ich einen Zu-
schlag in einer GréBenordnung von ca. 30 bis 40 %, im Mittel 35 %,

far erzielbar.

Somit errechnen sich

485.000 € x 1,35, gerundet 655.000 €

79)
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VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT

Vorliegender Immobilienrichtwert

Zum 1. Januar 2023 hat der ortliche
Gutachterausschuss den Immobilien-
richtwert Nr. 317740 zum Weiterver-
kauf von Doppelhaushalften im Be-
reich des Bewertungsobjekties verof-
fentlicht mit

Ableitung des Ausgangswertes pro
m2 Wohnflache

Gebaudeart

Doppelhaushalfte, keine Abwei-
chung

- Baujahr

1985 statt 1962

- Unterkellerung

Voll unterkellert

- Gebéaudestandard

Mittel

3.150 €/m?

1,00

1,133

1,00

1,00
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- Modernisierung

Nicht modernisiert

- Wohnflache

183 m2 statt 130 m?

- Baulandflache

460 m? statt 325 m?
Somit errechnet sich ein Ausgangs-
wert von

3.150 €/m?x 1,133 x 0,916 x 1,025,
gerundet

Zu- und Abschlage

Besonders zu bericksichtigende
Bauteile

Fdr die unter Punkt 5.2.2 angesetzten
besonderen Bauteile sind unter Be-
ricksichtigung der Alterswertminde-
rung sowie des Indexes hinzuzurech-

nen

25.000 € x 0,51 x 1,79, gerundet

1,00

0,916

1,025

3.350 €/m?

22.800 €

E
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Gartenland

GemaB Berechnung unter Punkt
5.1.4, gerundet

Garage

Geman Berechnung unter Punkt 5.3

Vorlaufiger Vergleichswert gesamt

Aus der Wohnflachenermittlung in der
Bauakte (Anlage 3) ergeben sich

183 m? x 3.350 €/m?

Anpassungen far Abweichungen

22.800 € + 14.200 € + 6.000 €

Vorlaufiger Vergleichswert gesamt,

gerundet

14.200 €

6.000 €

613.050 €

+43.000 €

656.000 €

)
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VERKEHRSWERT

Vorlaufiger Sachwert

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

von

Vorlaufiger Vergleichswert

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

rundet

Besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Far die unter Punkt 2.2.6 beschriebe-
nen Mangel und Schaden wirde ein
Ublicher Erwerberkreis neben der Al-
terswertminderung folgende, zuséatzli-
che Wertabschlage vornehmen.

Reparaturbedarf an Fenstern und

Dachflachenfenstern

655.000 €

656.000 €

5.000 €

)
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- Modernisierungsbedarf Sanitarraum

Spitzboden 2.000 €

Wertabzug fir Mangel und Schéaden

gesamt -7.000 €

Verkehrswert

Wie dargestellt, handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein
Zweifamilienhaus, dessen Wert vorrangig aus dem Sachwert abzulei-
ten ist.

Der vorlaufige Vergleichswert dient nach Erlauterungen des 6rtlichen
Gutachterausschusses lediglich als Orientierungshilfe und soll eine
naherungsweise Wertermittlung ermdglichen. Im vorliegenden Fall
sind die Verfahrensergebnisse jedoch nahezu identisch. Der Ver-
gleichswert bestatigt den vorlaufigen Sachwert.

Vorlaufiger Sachwert 655.000 €

Abziglich Werteinfluss durch beson-
dere, objektspezifische Grundstiicks-
merkmale - 7.000 €

Rechnerischer Verkehrswert 648.000 €

Die Berechnungen beruhen im Wesentlichen auf Daten zum Ende des
Jahres 2022 bzw. 1. Januar 2023. Nach telefonischer Rucksprache
mit dem 6rtlichen Gutachterausschuss sind die Beschliisse zur Uber-
arbeitung des aktuellen Grundsticksmarktberichtes noch nicht ge-

@
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fasst. Alle einschlagigen Veroffentlichungen deuten jedoch auf einen

Nachfrageriickgang hin.

Gemal sachverstandiger Einschatzung ist mit entsprechendem Vor-
behalt ein Abzug in einer GréBenordnung von 5 bis 7 % gerechtfertigt.

Unter diesen Voraussetzungen halte ich unter Bericksichtigung der
dargestellten Bewertungsmerkmale des Objektes und der Lage auf
dem Grundsticksmarkt auf der Grundlage der oben genannten Be-
wertungsvorschriften fir das bebaute Grundstlick Lirichblick 46 in
45359 Essen zum Wertermittlungsstichtag 30. Januar 2024 einen Ver-

kehrswert flir angemessen von gerundet

610.000 Euro

in Worten: sechshundertzehntausend Euro

Mulheim an der Ruhr, den 27. Februar 2024

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

Genehmigung gestattet.

)



