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1.1

1.2

1.3

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auf Grund des Beschlusses vom 25. November 2025 beauftragte mich
das Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums, ein Gutachten
uber den Verkehrswert des bebauten Grundstiicks Halbe Hohe 52,

Defreggerstralle in 45147 Essen zu erstatten.

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung des Grundstlicks zu

Grunde gelegt werden.

Grundstucksdaten

Grundbuch von Holsterhausen beim Amtsgericht
Essen, Blatt 1753

Kataster Gemarkung Holsterhausen, Flur 21, Flur-
stiick 181 (Gebaude- und Freiflache Hal-
be Hohe 52 Defreggerstralie)

Grolke Laut Grundbuch 673 m?

Verfahrensbeteiligte

Die Verfahrensbeteiligten sind dem Amtsgericht Essen bekannt.



1.4

1.5

Ortsbesichtiqung

Mit Schreiben vom 5. Dezember 2025 an die Verfahrensbeteiligten

und das Amtsgericht bat ich zum Ortstermin flr

Dienstag, den 6. Januar 2026, 14:00 Uhr.

Ich habe bei diesem Termin das Grundstlick, soweit zugangig, und die
von der Antragsgegnerin genutzte Wohnung im Erdgeschoss/1. Ober-
geschoss besichtigt, in ein Handdiktiergerat verstandlich ein Protokoll
Uber die ortlichen Feststellungen diktiert und unter anderem die die-
sem Gutachten beigefligten Fotos gemacht. Das Protokoll habe ich zu

meinen Akten genommen.
Die vermieteten Wohnraume im Kellergeschoss/Erdgeschoss sowie
im Dachgeschoss waren zum Ortstermin ebenso wenig zugangig wie

die Rickfassaden des Gebaudes sowie die Garage.

An der Besichtigung nahmen die Antragsgegnerin sowie zeitweise der

Prozessbevollmachtigte des Antragstellers teil.

Die Antragsgegnerin widersprach jeglicher Nutzung von Fotos

fur Veroffentlichungen aus dem privaten Bereich.

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

6. Januar 2026.



1.6

1.7

1.8

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Allgemeine Wertverhaltnisse

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

chungen der folgenden Einrichtungen und Institutionen:

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

Westfalen, www.lds-nrw.de

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

- Bundesagentur fir Arbeit, www.arbeitsagentur.de

- Deutsche Bundesbank, www.bundesbank.de

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

Bau- und Unterhaltungszustand

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

moglicherweise unvollstandig und somit unverbindlich.


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

1.9

Mietverhiltnisse

Nach Feststellungen und Erlduterungen beim Ortstermin wird die
Wohnung im Erdgeschoss = 1. Obergeschoss von der Antragsgegne-

rin eigengenutzt.

Die Wohnung im Erdgeschoss = Kellergeschoss ist seit Dezember
2022 fremdvermietet. Die erzielte Kaltmiete belauft sich auf 800 € mo-

natlich.

Ebenfalls fremdvermietet ist seit Juni 2021 die Wohnung im Dachge-

schoss fur eine Kaltmiete von 820 € monatlich.



2.1

OBJEKTBESCHREIBUNG

Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Ort und

Einwohnerzahl
Lage im

Stadtgebiet

Wohn- und

Geschéaftslage

Bebauung des

Nahbereichs

Anbindung an

das StralRennetz

Offentlicher
Nahverkehr

Kreisfreie Stadtgemeinde Essen, zum Wert-

ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Ortsteil Holsterhausen gelegen, ca. 3 km
Luftlinie sidwestlich des Stadtzentrums von

Essen.

Mittlere bis gute Wohnlage an einer als
Sackgasse beschilderten Anliegerverkehrs-

stralle.

Uberwiegend zweigeschossige, freistehen-
de Wohngebaude mit ausgebauten Dach-
geschossen. Auf der gegenuberliegenden
Seite der Stralke Halbe Hohe auch freiste-
hende, eingeschossige Wohnbebauung mit

ausgebauten Dachgeschossen.

Uber die norddstlich verlaufende Haus-
ackerstralde besteht Anbindung an die ca.
500 m nordlich verlaufende A 40 an der

Anschlussstelle Essen-Frohnhausen.

Die U-Bahn-Station Halbe Hohe ist in weni-
gen 100 m sudwestlich fuBlaufig zu errei-
chen. AuRerdem verkehren im Umfeld Bus-

linien sowie StralRlenbahnlinien auf der



Versorgungs-

einrichtungen

Naherholungs-

moglichkeiten

Grundstiicks-

gestalt und -Form

StraRenausbau

nordlich verlaufenden A 40.

Versorgungseinrichtungen des taglichen
sowie teilweise auch des Uuberregionalen
Bedarfes befinden sich im Stadtteil sowie
den umgebenden Ortsteilen. Im Ubrigen
wird auf die norddstlich gelegene Essener

Innenstadt verwiesen.

Die Grunanlagen im Stadtteil Margarethen-
héhe sowie der Grugapark sind weniger als

1 km Luftlinie stidostlich zu erreichen.

Das Grundstlck ist im Wesentlichen recht-
eckig, an der Stralleneinmindung abge-
rundet geschnitten und steigt suddstlich

deutlich an. Fur eine Bebauung ist der

Grundstuckszuschnitt grundsatzlich
zweckmalig.

Strallenfronten

- zur Stral3e Halbe Hohe ca.27m
- zur Defreggerstralle ca. 26 m
Mittlere Breite ca.27m
Mittlere Tiefe ca.25m

Die Strale ,Halbe HOhe* sowie die
Defreggerstralle sind vollstdndig ausge-
baut. Die Fahrbahnen sind asphaltiert, die
Burgersteige plattiert. Die Stral’en sind be-
leuchtet.



Immissionen

Bergbau

Hochwasser

Altlasten

Bodenbeschaffenheit

-10 -

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

zuU erwarten sind.

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

Energie in Dortmund.

Das Grundstick 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 Bodengute und Eig-

nung als Baugrund oder schadliche Boden-



2.2 Baubeschreibung

2.2.1 Allgemeine Angaben

Gebaudeart und
Nutzung

Baujahr

-11 -

veranderungen waren nicht Auftragsgegen-
stand und wurden nicht durchgefuhrt. Aus
den moglichen Feststellungen bei der Orts-
besichtigung ergeben sich jedoch keine
Anzeichen fur Einschrankungen. Ich ermitt-
le den Verkehrswert unter der Annahme
einer mit den Bodenrichtwerten vergleich-
baren Beschaffenheit. Zur endgultigen Ab-
klarung ware ein entsprechendes Fachgut-

achten einzuholen.

Freistehendes, durch die Hanglage teilwei-
se ein-, teilweise zweigeschossiges Wohn-
haus mit ausgebautem Dachgeschoss. Das
Untergeschoss ist teilweise als Keller, teil-
weise als Wohnung genutzt. Mit insgesamt
einer pro Geschoss insgesamt drei Woh-

nungen.

Garage in Massivkonstruktion auf der nord-

Ostlichen Grundstlicksgrenze.

Laut Bauakte fand die Abnahme der
Hausentwasserungsanlage im November
1958 statt. Insofern wird dieses Jahr als
Baufertigstellung angesetzt.
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Rohbau / Fassaden

Konstruktionsart

Fundamente

Bodenplatte

Kellerwande

AulRenwande

Innenwande

Geschossdecken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung /

Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung

-12-

Eine Erweiterung der Dachgeschosswoh-
nung mit Ausbau von zwei Dachgauben
erfolgte 2010.

Massiv.

Vermutlich Beton bzw. Stahlbeton

Beton bzw. Stahlbeton

Mauerwerk

Mauerwerk

Laut Baubeschreibung Mauerwerk bzw.

Schwemmstein

Stahlbeton

Verzimmertes Satteldach
Pfanneneindeckung; Dachgauben, soweit
erkennbar, mit Naturschiefer. Dachrinnen
und Fallrohre Zinkblech.

Massivkonstruktion

Wasser-, Abwasser- und Stromanschluss.

Anschluss an die stadtische Kanalisation.



2.2.3
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Fassaden Soweit erkennbar Warmedamm-Verbund-

system.

Ausstattungsstandard, soweit erkennbar.

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung und
Uberwiegend mit elektrisch betriebenen

Rollladen.

Sanitare Ausstattung In der mittleren Wohnung ein Sanitarraum
mit Hange-WC mit Unterputzspullkasten und
Spartaste. Dort bodengleiche Dusche mit
Regenkopf und Handkopf sowie grolies
Glas-Waschbecken mit Einhandarmatur.
Warmwasserbereitung Uber elektrischen

Durchlauferhitzer.

In einem weiteren Sanitarraum dieser Woh-
nung Hange-WC mit Unterputzspulkasten
und Spartaste, verglaste, halbrunde Dusch-
kabine mit Einhandarmatur sowie Wasch-

becken mit Einhandarmatur.

Laut Erlauterungen beim Ortstermin verfu-
gen die anderen beiden Wohnungen jeweils
Uber einen Sanitarraum in vergleichbarer

Ausstattungsqualitat.

Innenwandbekleidung In einem Sanitarraum der mittleren Woh-
der Nassraume nung Fliesensockel, im Duschbereich Flie-

sen turhoch. Im zweiten Sanitarraum Flie-
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Tilren

Bodenbelage

Heizung

Elektroinstallation

Balkone

Treppenhaus

FuRboden und
Stufen

Gelander

Wande

-14 -

sen turhoch.

In der mittleren Wohnung Holztiren weil} in
Futter und Bekleidung, teilweise verglast

oder Ganzglas.

Sanitarraume und Diele in der mittleren
Wohnung gefliest, ansonsten dort Laminat-

boden.

Ol-Zentralheizung. Oltank im Garten mit
einem Fassungsvermogen laut Bauakte und
Angaben beim Ortstermin von 5.000 .

Warmeverteilung Uber Stahlradiatoren mit

Thermostatventilen.

In der mittleren Wohnung Grofflachen-
schalter und -dosen in durchschnittlicher
Anzahl.

Massivkonstruktion mit Plattenbelag und

teilweise Mauerwerksbrustung, teilweise

Edelstahigelander.

Werksteinbelag

Stahlgelander mit Kunststoffhandlauf

Putz



2.2.5

2.2.6

2.2.7
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Decken und Trep- Putz

penuntersichten

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Eingangsgestaltung Metalltir mit Isolierverglasung. Klingelanla-

ge mit Gegensprechfunktion.

Kellerraume

Massivkonstruktion mit Estrichboden. Einfache, alte Holzturen. Elekt-
roinstallation unter Putz, aber mindestens teilweise noch aus dem

Baujahr.

In einer Waschkuche altes Holzfenster mit Einfachverglasung sowie
alte Holzausgangstur. In einem weiteren Kellerraum Wasseranschluss

sowie einfaches Kellerfenster mit Mauseschutzgitter.

Im Heizungsraum Olbrenner mit Aufkleber zum Baujahr 1995.

Garage

Die Garage war zum Ortstermin nicht zugangig. Soweit erkennbar,
Massivkonstruktion mit Flachdach und handbetriebenem Stahl-
Kipptor. Der Gebaudeteil ist nach Zeichnung innen ca. 3,50 m breit,

jedoch nur ca. 5,00 m tief.

Nach Lageplan konnte sich ruckseitig ein weiteres Nebengebaude

anschlieRen. Dieses war zum Ortstermin nicht zugangig.

Baulicher Zustand

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gebaudes ist, soweit beim

Ortstermin feststellbar und von der Antragsgegnerin beschrieben, im
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Wesentlichen befriedigend. Allerdings besteht ein durchgéangiger In-

standsetzungsbedarf an den Fensterbeschlagen und den Rollladen.

2.2.8 Energetische Eigenschaften

Einen Energieausweis habe ich nicht erhalten.

2.3 AuBenanlagen

Auf Grund der vorhandenen Schneedecke waren eigene Feststellun-

gen nur bedingt maoglich.

Befestigung Soweit erkennbar, mit Betonsteinen befes-
tigte Zufahrt zur Garage sowie Zugang zum
Hauseingang. Aulienflachen Uberwiegend
als Rasen mit diversen Zierstrauchern und

Hecken.

Einfriedung Teilweise Uber Hecken, zur Defreggerstralie
jedoch auch uber niedrige Mauer mit altem

Jagerzaun.



3.1

3.2
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GRUNDLAGEN DER BEWERTUNG

Gesetzliche Grundlagen und Vorschriften

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

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

moWertV) anzuwenden.

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

Wertermittlungsstichtag herangezogen werden.

Spezielle Grundlagen

Diesem Gutachten liegen weiterhin zu Grunde:

Grundbuch Mit dem Auftrag stellte mir das Amtsgericht
Essen einen beglaubigten Auszug des
Grundbuches von Holsterhausen beim
Amtsgericht Essen, Blatt 1753, zur Verfu-

gung.



Baulasten-

verzeichnis

Offentliche Mittel

Zeichnungen

Wohnflachen

Kataster

Bauakte

Bodenrichtwert
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Schriftliche Auskunft der Stadt Essen vom
18. Dezember 2025 (Anlage 4).

Die Stadt Essen teilte mit Schreiben vom 9.
Dezember 2025 mit, dass das Objekt weder
dem Gesetz zur Forderung und Nutzung
von Wohnraum fur das Land Nordrhein-
Westfalen vom 8. Dezember 2009 in der
geltenden Fassung noch sonstigen woh-

nungsrechtlichen Bindungen unterliegt.

Die Bauzeichnungen habe ich der Bauakte

entnommen (Anlage 6).

In Anlage 3 habe ich die Wohnflachen aus

den Bauzeichnungen uberschlagig ermittelt.

Die Katasterangaben wurden dem Grund-

buch entnommen.

Die Bauakte habe ich personlich eingese-

hen.

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


http://www.boris.nrw.de

3.3
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Rechtliche Gegebenheiten

Grundsticksbezo-
gene Rechte und

Belastungen

Baulasten

Zulassige

Nutzung

ErschlieRung

Baugenehmigung

Keine wertbeeinflussenden Eintragungen in

Abteilung Il des Grundbuches.

Auf meine schriftliche Anfrage vom 1. De-
zember 2025 teilte die Stadt Essen am 18.
Dezember 2025 schriftlich mit, dass auf
dem zu bewertenden Flurstick keine Bau-

last eingetragen ist.

Laut Bebauungsplanubersicht im GEO-
Portal Ruhr liegt das Bewertungsobjekt
nicht im Geltungsbereich eines rechtsgulti-
gen oder in Aufstellung begriffenen Bebau-

ungsplanes.

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

Die umgebenden Strallen sind vollstandig
ausgebaut. Daher gehe ich ohne Prifung
davon aus, dass keine ErschlieBungskosten

offen sind.

Soweit aus der Bauakte ersichtlich und vor
Ort feststellbar, ist die vorhandene Nutzung

genehmigt.



Grundstlicks-

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

Grundstuickstiefe von etwa 40 m.

Das Bewertungsobjekt hat eine geringere
Tiefe. Insofern ist die gesamte Flache als

Bauland einzustufen.



41

4.2
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WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Definition des Verkehrswertes (Marktwert)

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB definiert:

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

personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Mogliche Wertermittlungsverfahren

Erganzend bestimmt § 6 ImmoWertV:

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

grunden.

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

wertgrundstlckes gemal § 16 ImmoWertV heranzuziehen.



4.3
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Auswahl der Wertermittlungsverfahrens

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

haus.

Fir solche Gebaudetypen ist marktublich vorrangig die Erzielung von
Ertragen und nicht der Substanzwert ausschlaggebend. Somit ist das

Ertragswertverfahren Wertermittlungsgrundlage.

Der Bodenwert wird im indirekten Vergleichswertverfahren auf der

Grundlage vorliegender Richtwerte ermittelt.



5.1

5.1.1
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VORLAUFIGER ERTRAGSWERT

Bodenwert

Bodenrichtwert

Fur den Bereich des Bewertungs-
grundstlicks gibt der Gutachteraus-
schuss unter www.boris.nrw.de den
erschlieBungsbeitragsfreien, zonalen
Bodenrichtwert Nr. 17176 flr zwei- bis
viergeschossige Wohnbauflachen mit
einer Tiefe von 40 m zum Stichtag 1.

Januar 2025 an mit

Der zonale Bodenrichtwert fur ein- bis
zweigeschossige Wohnbauflachen ist

identisch.

Lagewert

Die Ecklage mit zwei StralRenfronten
sowie das erhebliche Gefalle wirken
wertmindernd und rechtfertigen nach
sachverstandiger Einschatzung einen
Wertabschlag von ca. 5 bis 15 %, im
Mittel etwa 10 % und den Ansatz ei-

nes Lagewertes von gerundet

510 €/m?

460 €/m?


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

Somit errechnet sich ein Bodenwert

gesamt von

673 m? x 460 €/m?, gerundet 310.000 €

Monatliche Mieteinnahmen

Zur Ermittlung der marktgerechten Lie-
genschaftszinssatze zieht der ortliche
Gutachterausschuss den Mietspiegel flr
nicht preisgebundene Wohnungen in
Essen 2022 heran.

Auf dieser Grundlage und unter Gegen-
rechnung der unter Punkt 6.1 angesetz-
ten Instandsetzungskosten lege ich die
folgenden Mieten fur die Wohnflachen

zu Grunde:

Wohnung KG / EG (78 m?)

Ausgangswert nach Baujahr 6,65 €/m?
- Punktzahl fir Lageklasse 4 108
- Punktzahl fir Wohnflache 98

- Punktzahl far Ausstattung (teilweise
Souterrain-Wohnung, kein Balkon,
Rollladen) 91



-25-

Hieraus errechnen sich

6,65 €/m?x 1,08 x 0,98 x 0,91

Aus der ermittelten Wohnflache erge-

ben sich

78 m? x 6,40 €/m?

Wohnung EG /1. OG (113 m?)

Ausgangswert nach Baujahr

- Punktzahl fir Lageklasse 4

- Punktzahl fir Wohnflache

- Punktzahl fr Ausstattung (Garten zur

alleinigen Nutzung, Rollladen)

Hieraus errechnen sich

6,65 €/m?x 1,08 x 1,03 x 1,05

Aus der ermittelten Wohnflache erge-

ben sich

113 m?x 7,77 €/m?

Wohnung DG (101 m?)

Ausgangswert nach Baujahr

- Punktzahl fir Lageklasse 4

- Punktzahl fir Wohnflache

6,40 €/m?

499 €/Monat

6,65 €/Monat

108

103

105

7,77 €/m?

878 €/Monat

6,65 €/Monat

108

102
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- Punktzahl fur Ausstattung (Dachge-
schosswohnung, Rollladen, Moderni-

sierung)

Hieraus errechnet sich

6,65 €/m?x 1,08 x 1,02 x 0,96

Aus der ermittelten Wohnflache erge-

ben sich

101 m?x 7,03 €/m?
Garage
Die durchschnittliche Monatsmiete fur
eine Garage betragt laut aktueller
Veroffentlichung des ortlichen Gut-

achterausschusses

Monatliche Mieteinnahmen gesamt

Somit ergeben sich die folgenden mo-

natlichen Mieteinnahmen gesamt:

Wohnung KG / EG
Wohnung EG /1. OG
Wohnung DG

Garage

Gesamt, gerundet

96

7,03 €/m?

710 €/Monat

60 €/Monat

499 €/Monat
878 €/Monat
710 €/Monat

60 €/Monat

2.147 €/Monat



5.3

5.3.1

5.3.2
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Die tatsachlich erzielten Mehreinnah-
men berlcksichtige ich unter Punkt 6
bei den besonderen, objektspezifischen

Grundstiicksmerkmalen.

Ertragswertermittiung

Jahreseinnahme

Die jahrliche Rohmiete betragt dann

2.147 €/Monat x 12 Monate

Ausgaben

Die angenommene Miete berlcksich-
tigt, dass der Uberwiegende Teil der
Betriebskosten von den Mietern ge-

tragen wird.

Die beim Eigentimer verbleibenden
Kosten wie Verwaltung, Mietausfall-
wagnis und Instandhaltung werden
nach Untersuchungen des ortlichen
Gutachterausschusses modellkonform

wie folgt in Ansatz gebracht:

- Verwaltungskosten

3 Wohnungen x 351 €/Wohnung

(inklusive Garage)

1.053 €

25.764 €



5.3.3
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- Mietausfallwagnis
Wohnflachen

25.764 €x2 %

- Instandhaltungskosten
292 m? Wohnflache x 13,80 €/m?
Garage

Zuschlag fur Kellerraume und Au-

Renanlagen

Gesamt

Reinertrag

Aus der Differenz ergibt sich der

Reinertrag von

Liegenschaftszinssatz

Der ortliche Gutachterausschuss be-
nennt flr Dreifamilienhduser im
Grundstucksmarktbericht 2025 einen
durchschnittlichen Liegenschaftszins-
satz von 2,1 % + 1,9 %. Wesentliche
Grunde fur eine abweichende Ein-
schatzung ergeben sich nicht. Hieraus
folgt ein objektspezifischer Liegen-

schaftszinssatz von

515 €

4.030 €

104 €

-5.802 €

19.962 €

21 %



5.3.5
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Reinertragsanteil des Bodens

Der Reinertragsanteil des Bodens ist

abzuziehen.

Bodenwert wie oben ermittelt:
310.000 €

Bodenwertverzinsung:

310.000 € x 2,1 %

Reinertragsanteil der baulichen An-

lagen

Es ergibt sich ein Gebaudereinertrag

von

19.962 € - 6.510 €

Restnutzungsdauer

Der ortliche Gutachterausschuss setzt
modellkonform fur Mehrfamilienhauser
eine Gesamtnutzungsdauer von 80

Jahren an.

Bei dem Bewertungsobjekt ist ein mitt-
lerer Modernisierungsgrad im unteren
Bereich der hierfir anzusetzenden
Spanne (6 von 20 Modernisierungs-
punkten) zu bertcksichtigen.

-6.510 €

13.452 €



5.3.8
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Aus der in Anlage 2 der ImmoWertV
veroffentlichten Formel errechnet sich

eine Restnutzungsdauer wie folgt:

0,615 x 672/ 80 —1,3385 x 67
+1,0567 x 80

Vervielfaltiger

Bei einem Liegenschaftszinssatz von
2,1 % und einer Restnutzungsdauer
von 29 Jahren ergibt sich gemafl An-
nex zur ImmoWertV ein Barwertfaktor
fur die Kapitalisierung von 21,56.

Gebaudeertragswert

Der Gebaudeertragswert betragt somit

13.452 € x 21,56

Bodenwert

Bodenwert wie oben ermittelt

Vorlaufiger Ertragswert

Gebaudeertragswert und Bodenwert, ge-

rundet

29 Jahre

290.025 €

310.000 €

600.000 €



6.1
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BESONDERE, OBJEKTSPEZIFISCHE GRUND -

STUCKSMERKMALE

Mietmehreinnahmen

Laut vorliegenden Unterlagen werden
aus den fremdvermieteten Wohnun-
gen gegenuber den modellkonformen
Ansatzen die folgenden Mehreinnah-

men erzielt:

- Wohnung KG / EG

ca. 300 €/Monat x 12 Monate

- Wohnung DG

110 €/Monat x 12 Monate

Gesamt

Unterstellt man eine Laufzeit von ca. funf
Jahren, so ergibt sich bei dem oben ange-
setzten Liegenschaftszinssatz von 2,1 %

ein Vervielfaltiger von ca. 4,7.
4.920 €/Jahr x 4,7
Hieraus folgt unter Berucksichtigung des

leicht erhéhten Mietausfallwagnisses ein
Werteinfluss von gerundet

3.600 €/Jahr

1.320 €/Jahr

4.920 €/Jahr

23.124 €

+23.000 €
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Mangel und Schaden

FUr den Instandsetzungsbedarf an Fens-
terbeschlagen und Rollladen wurde ein po-
tenzieller Erwerberkreis einen Abzug vor-
nehmen von ca. 2.000 bis 4.000 €, im Mit-

tel

- 3.000 €
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VERKEHRSWERT

Es errechnet sich ein vorlaufiger Ver-

kehrswert wie folgt:

- Vorlaufiger Ertragswert 600.000 €

- Werteinfluss durch besondere, ob-

jektspezifische  Grundstucksmerk-

male
+23.000 € - 3.000 € +20.000 €
Rechnerischer Verkehrswert gesamt 620.000 €

Die Wertermittlung beruht im Wesentlichen auf Daten zum Ende des
Jahres 2024. Diverse Marktteilnehmer berichten jedoch von einer

deutlichen Preissteigerung im Laufe des Jahres 2025.

Allerdings waren die Wohnungen im Untergeschoss und im Dachge-
schoss beim Ortstermin nicht zugangig. Ein entsprechendes Risiko
hinsichtlich moglicher Mangel und Schaden oder einer zurickbleiben-
den Ausstattung kann aber vor dem Hintergrund der gezahlten Mieten

als eher gering eingestuft werden.

Insgesamt ergibt sich auf Grund dieser Uberlegungen nach sachver-
standiger Einschatzung ein Zuschlag in einer Groflenordnung von 3

bis 5 %, im Mittel etwa 4 %, auf den rechnerischen Verkehrswert.

Unter diesen Voraussetzungen halte ich unter Berlcksichtigung der

dargestellten Bewertungsmerkmale des Objektes und der Lage auf
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dem Grundsticksmarkt auf der Grundlage der oben genannten Be-
wertungsvorschriften fur das bebaute Grundstick Halbe Hohe 52,
Defreggerstrale in 45147 Essen zum Wertermittlungsstichtag 6. Ja-
nuar 2026 einen Verkehrswert teilweise nach dufRerem Eindruck flr

angemessen von

645.000 Euro

in Worten: sechshundertfiinfundvierzigtausend Euro

Mulheim an der Ruhr, den 19. Januar 2026

N II1 f*",{\fi E—
'l.

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

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



. Stadt Essen
Katasteramt
Lindenallze 10
45127 Ensen

Fluretiick: 181

Flur: 21

Gemarkung: Holsterhausen
Halbe Hihe 52, Eszen u.a

Anlage 2 zum GWG 057-25

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:1000

Erstelit: 051422025
Zalchen: E| 2025-3867

Wakztab 1 1000

1z 2 an 41 51 MR e Nutzung dieses Auszuges st im Rah-

man des§ 17 (1) OVDzVermEals NRW
zuldssig fuwidernandiungen werdin
~ach § 27 War Kol MEW vertoigt



Anlage 3 zum GWG 057-25 / Blatt 1

UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER WOHNFLACHEN
auf der Grundlage der im Gutachten benannten Zeichnungen in Anlehnung an die
Zweite Berechnungsverordnung. Fehlende Malie wurden aus den mafstablichen

Planen grafisch ermittelt.

Fir die Anwendung der Wohnflachenverordnung liegen keine geeigneten Zeich-

nungen vor.

Die tatsachlichen Verhaltnisse kdnnen geringflgig abweichen. Zum Zwecke der

Wertermittlung sind die Berechnungen jedoch hinreichend genau.

1. Kellergeschoss / Erdgeschoss

Diele
413 m x 3,50m

+ 154m x 0,75m
- 025m x 0,40 m
- 0,35m x 0,40 m 15,37 m?
Kiiche

3435m x 3,40m 11,68 m?
Nische

260m x 1,54 m
+ 200m x 0,24 m 4,48 m?

Wohnzimmer

4,425m x 4,015 m 17,77 m?
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Schilafzimmer

4425 m x 3,575 m 15,82 m?

Flur

1,03m x 0,756 m
+ 3,70m x 0,85m 3,92 m?
Bad

235m x 2,185 m 5,13 m?
Abstellraum

320m x 1,88m 6,02 m?
Zwischensumme 80,19 m?
Abzuglich 3 % fur Innenputz, Wandverkleidungen u.a. -241m?
Kellergeschoss / Erdgeschoss gesamt, gerundet 78 m?

2. Erdgeschoss / 1. Obergeschoss

Diele

509m x 243 m
+ 0,25m x 0,75 m 12,56 m?

Biiro

4,03m x 3,215m 12,96 m?
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Wohnraum

5525m x 3,215 m
+ 1,20m x 4,25m
+6,375m x 2,90m
- 0,35m x 0,65m

Schlafzimmer

1,86 m x 1,40m
+ 497m x 4,00m

Bad

212m x 2,15 m
+ 0,30m x 0,75m

Garderobe

1,25m x 1,15 m

wC

1,73m x 0,95m

Kiiche

349 m x 3,575m
+ 0,50m x 2,15m
+ 050m x 2,35m

41,12 m?

22,48 m?

4,78 m?

1,44 m?

1,64 m?

14,73 m?
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Balkone zu 4

ca.(4,30mx 1,20 m
+ 450m x 3,00m

+ 0,30m x 2,00 m) x 0,25 4,82 m?
Zwischensumme 116,53 m?
Abzuglich 3 % fur Innenputz, Wandverkleidungen u.a. - 3,50 m?
Erdgeschoss / 1. Obergeschoss gesamt, gerundet 113 m?

3. Dachgeschoss

Diele

2,70 m
+ 1,80m

x

2,445 m
1,00 m 8,40 m?

x

Wohnen

480m x 11,52 m

+ 1,50m x 5,00m 62,80 m?
Schlafen
4785 m x 5,51m 26,37 m?
Kiiche
250m x 4,55m
- 0,60m x 0,80m 10,98 m?
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Bad

1,40m x 3,21m 4,49 m?
Abzug fir Dachschragen
ca. 1450 mx1,50m x0,5 - 10,88 m?

Balkon zu Y4

ca. (4,50 m x 1,50 m) x 0,25 1,69 m?
Zwischensumme 103,85 m?
Abzuglich 3 % fur Innenputz, Wandverkleidungen u.a. -3,12m?
Dachgeschoss gesamt, gerundet 101 m?

4. Zusammenstellung

- Kellergeschoss / Erdgeschoss 78 m?
- Erdgeschoss /1. OG 113 m?
- Dachgeschoss 101 m?
Wohnflache gesamt 292 m?

Mulheim an der Ruhr, den 15. Januar 2026

We - Te
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Sadt Esser - Slacdlzaet 61-1-5 - 45727 Essen

Wendorff
Bausachverstindige
Tawrainer Ring 4

45468 Milheim an der Ruhr

YWarhaten Apskunfl aus dem Bawvlastenverzeichnis der Stadl Essen

Brundstiick Figen - Hulsterhoosen Defreggersir,
Halbe Edhe &7

Gemarkung Halsterhauscn

Flur 21

Flurshick 181

Akvenzeichen 61-1-5-07576=-2035
Antragsteller Wendeorff

Bausachverstindige
Anlrag vorn 01,12 2035

sehr geehrte Dramen und Herren,

im Baulastenverzeichnis von Essen sind zu Lasten des aben genannten Grundsticks
keine Baulasten eingetragen.
BAULASTENAUSKUNFT UND GEBUHRENBESCHEID

Nach Tarifstellc 3.1.5.6.4 der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenardnung flir das
Land NW {AcrwGeb( NRW) und des Allgemecinen Gebiihrentarifs zur AVerwGeb(
NRW in der joweils gilltigen Fassung ist eine Gebihr von

30,00 £

Zu entrichten.

leh bitte Sie, die GebGhr innerhialh gines Manats nach Emplang dieses Bescheides
att die STADT ESSEN zu lberwelsen.

VERWENDUNGSZWECK 36-3.445960.8-0356
{bei Zahlung angehen);

KONTER sparkasse Essen |BAM: DCO9360501050000560003
BIC: SPESDEZEXXX

Pasthank Essen |BAN: DE9E3R01 0043000025848
BIC: PENKDEFFXK
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STADT ESSEN

Der Oberbiirgermeister

Amt filr Stadtplanung und
Bauordnung

Deutserlandhaws, Eindenaltes 10
45127 Esscn

Baulasten

Herr Albango

Raum ZEBa

Telefon +19 201 88 61124

E-Mail FrancoAlbanog
AMmtE1 cusen_de

1812302k
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