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1. Allgemeine Angaben

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Amtsgericht Essen-Steele, Grundbuch von Steele Blatt 1186

Gemarkung Steele

Flur Flurstiick GrundstiicksgroRe:
14 286 437 m?

14 287 5m?
Eigentimer

XXXXXXXXXXXXXKXXXXXX

XXXXXXHXXKXXXXXKXKXXXXXXX
je 1/2 Anteil

Aufgabe des Gutachtens:
Ermittlung des Verkehrswertes zur Auflésung der Eigentiimergemeinschaft

Die Ortsbesichtigung erfolgte am: 09. Dezember 2025

Wertermittlungsgrundlagen:
Wertermittlungsverordnung
Baugesetzbuch
einschlagige Fachliteratur

das Gutachten stiitzt sich auf folgende Grundlagen:
Bodenrichtwerte

Ortliche Feststellungen

Grundbuchauszug

Grundrisse

Wohnflachenberechnung

Mietaufstellung

Jahresbericht des Gutachterausschusses Essen

Verkehrswertermittlung Grendbach 23 in 45276 Essen, 180 K 2/26
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2. Grundstuicksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Mikrolage:

Verkehrslage,
Entfernungen

Offentl. Verkehrsmittel:
Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der StralRe

Immissionen:

topographische
Grundstuckslage:

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Mit rund 586.000 Einwohnern z&hlt Essen zu den zehn gréften deutschen Stadten.
Drei Autobahnen und ein dichtes Schienennetz - IC- und ICE-Anschluss inklusive - sorgen fiir
einen schnellen Personen- und Gltertransport.

Die Mittelpunktfunktion der Stadt Essen in einem der gré3ten Wirtschaftsrdume Deutschlands
und ihre Zentralitat innerhalb eines vereinigten Europas sind flir die Wirtschaft ein klarer
Standortvorteil. Neun der hundert umsatzstarksten deutschen Unternehmen haben ihren Sitz
in Essen, darunter die RWE AG, die Evonik Aktiengesellschaft, der Warenhauskonzern
Karstadt, E.ON, die Hochtief AG und das Schuhunternehmen Deichmann. Die Messe Essen
ist mit technischen Fachmessen und grofen Publikumsausstellungen eine internationale
Wirtschaftsdrehscheibe. Essen verbindet Urbanitat mit Griin- und Erholungsflachen,
unteranderem der Grugapark, und der Baldeneysee und seine Umgebung.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Steele. Steeleist ein &stlicher Stadtteil der
Stadt Essen und innerhalb dieser als ein Mittelzentrum eingestuft. Steele grenzt im Norden
an Kray, im Nordosten an Leithe, im Osten an Freisenbruch, im Siidosten an Horst, im Siiden
an Uberruhr, im Siidwesten an Bergerhausen und im Westen an Huttrop. Der Steeler Bahnhof
gilt mit dem angrenzendem Verkehrsplatz als ein bedeutender Verkehrsknotenpunkt der
Stadt Essen. Eine Briicke ist die FuRgangerzone angebunden. Der Stadtteil Steele liegt direkt
an der Ruhr, Rad- und Wanderwege flhren an der Ruhr entlang.

Strukturdaten der Bevolkerung in Steele (Stand: 31. Marz 2025):
e Bevolkerungsanteil der unter 18-Jahrigen: 16,5 % (Essener &: 16,9 %)
e Bevolkerungsanteil der mindestens 65-Jahrigen: 25,7 % (Essener @: 21,7 %)
e Auslanderanteil: 19,6 % (Essener @: 20,6 %)

Die Liegenschaft ist Uber die StraBe Grendbach erschlossen. Einkaufsmdglichkeiten des
taglichen Bedarfs sowie Versorgungsmoglichkeiten des mittelfristigen Bedarfs sind in
ausreichendem Mal3 vorhanden.

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum von Steele betragt rund 300 m (FuBweg) und zur

Innenstadt rund 6,5 km. Gute Anbindung an den Individualverkehr. Die A40 ist ca. 2,7 km, die
A52 ca. 3,8 km und die B227 ca. 2,2 km entfernt.

Eine Haltestelle ist fuRlaufig zu erreichen.
Die Lage wird der mittleren Wohnlage zugeordnet.

Uberwiegend Wohnbebauung

Am Tag der Besichtigung konnte keine Belastung festgestellt werden.

Das Grundstick steigt in Richtung Garten an (Tiefgarage).

2.2 ErschlieBungszustand

StralRenart:

StralRenausbau:
Hoéhenlage zur Stralle:
Anschlisse an Versor-

gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Wohnstralle, mit normalem Verkehrsaufkommen, Parkméglichkeiten entlang der StralRe
oder auf privaten Grundstiicken

vorhanden
normal

Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation, Gas

Verkehrswertermittlung Grendbach 23 in 45276 Essen, 180 K 2/26
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2.3 Gestalt und Form (vgl. Anlage)

Strallenfront:
mittlere Tiefe:

GrundstlicksgroRe:

Bemerkungen:

ca. 18,60 m
ca. 18,40 m

442,00 m?

unregelmaRige Grundsticksform

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Rechte und Lasten:

Anmerkung:

Baulast:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

ErschlieBungsbeitrage

Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungs-
verfahren:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

In Abt. Il des Grundbuchs von Steele Blatt 1186 bestehen folgende Eintragungen:

Grundd
Eiger
"

. |
ke

narhavkad e —
nstbarkeit (Geh-, Fahr-

des Grundsticks

und Mitbenutzungsrecht) fir den

Steele Flur 14 Flurstick 285 (Blatt 1186 BV Hy
Blatt 1186 BV N;

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kénnen, werden
in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim
Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei
Beleihungen beriicksichtigt werden.

Gemeinschaftliche Tiefgarage der Hauser Westfalenstralte 290 und Grendbach 23, die Zufahrt
erfolgt Uber das Grundstuick Flur 14 Flurstlck 286.

Der Wertnach- und Wertvorteil findet hinreichend in der aufstehenden Bebauung
Berucksichtigung. Fur die Bewertung wird unterstellt, dass die Bewirtschaftungskosten fir die
Anlage von beiden Eigentiimern der Wohnhauser getragen werden. Das Recht ist zusatzlich in
Abt. Il des Grundbuchs gesichert.

Der Gasanschluss fiir die Liegenschaft Westfalenstrale 290 befindet sich im Keller des
Mehrfamilienwohnhauses Grendbach 23, der Werteinfluss ist zu vernachlassigen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des
Auftraggebers nicht vorhanden. Auftragsgemal® wurden vom Sachverstandigen
diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Der ErschlieBungs- und der Kanalanschlussbeitrag sind soweit bekannt rechtskraftig veranlagt.

Das Grundstick ist derzeit in kein Sanierungsverfahren einbezogen.

In dem wirksamen Regionalen Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Wohnbauflache
dargestellt.

Bebauungsplan Nr. 20/68 Steele-Altstadt

\

WA = allgemeines Wohngebiet, GRZ/ GFZ = 0,6/ 1,6, Geschosszahl = llI

Verkehrswertermittiung Grendbach 23 in 45276 Essen, 180 K 2/26
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NRW-Umweltdaten: E

StraBe, 24h-Pegel
ab 55 bis 59 dB(A)

ab 60 bis 64 dB(A)
ab 65 bis 69 dB(A)

ab 70 bis 74 dB(A)

ab 75 dB(A)
Gefahrdungspotenziale des
Untergrundes in Nordrhein-
Westfalen
@ verlassene Tagesofinung Anzahl: 1
[B oberflachennaher Bergbau, belegt bekannt
B tagesnaher Bergbau, moglich bekannt
B Gasaustritt in Bohrungen bekannt
Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden
ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse
unterstellt.

Verkehrswertermittiung Grendbach 23 in 45276 Essen, 180 K 2/26
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3. Gebaudebeschreibung

Die Bewertungsmerkmale des Gebaudes zum Stichtag der Wertermittlung sowie nach den Feststellungen bei der Orts-
besichtigung. Feststellungen wurden im Folgenden soweit getroffen, wie sie fir die Wertermittiung von Bedeutung und

offensichtlich sind. Es wurden nicht alle Wohnungen besichtigt, fir die Bewertung wird ein vergleichbarere Ausbau- und
Instandhaltungszustand unterstellt.

3.1 Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage

Art des Gebaudes:

Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

- Erdgeschoss

- 2 Obergeschosse

- Dachgeschoss

- Kellergeschoss, Tiefgarage
2015
80 Jahre

70 Jahre

3.2 Ausfiuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwéande:
Geschossdecken:

Treppen:

FuRboden:

Innenansichten:

Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation

Heizung:
Warmwasserbereitung:
AuRenverkleidung:
Dachkonstruktion,

Dachform und
Dacheindeckung:

Massivbau

Beton

Stahlbeton

Mauerwerk

Uberwiegend Mauerwerk

Stahlbeton

Stahlbeton mit Naturstein

Wohn- und Parkett
Schlafraume

Bader, WCs Fliesen
Keller Fliesen

Putz mit Anstrich, Decke Putz mit Anstrich, tiw. abgehangt mit Einbaustrahlern
Nasszellen umlaufend in unterschiedlichem Umfang gefliest

Kunststoff/Aluminium  mit Isolierverglasung, Rollladen

-Fenster
Haustlren: Aluminium mit Glas
Innentiiren Holz, Stahltiren je nach Anforderung

normale Ausstattung und Anzahl an Sicherungen
Bader Badewanne, bodenbiindige Dusche mit Glastrennwand,

Waschbecken, WC
mit den erforderlichen Anschlissen

Kichen
Gaszentralheizung, FulRbodenheizung
zentrale Warmwasserversorgung

Warme-Damm-Putz

Holzkonstruktion, Satteldach, Dachpfannen

Verkehrswertermittlung Grendbach 23 in 45276 Essen, 180 K 2/26
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3.3 AuBenanlagen

AuRenanlagen: Tiefgaragenzufahrt, Terrassen und Wegeflachen gepflastert, Rasen- und Pflanzflachen,
Straucher, Hecke.

3.4 Zustand
Grundrissgestaltung: Der Nutzung entsprechend, mit Ausnahme der Bader der Wohnungen EG - 2. OG rechts sowie
dem Wannenbad im DG, sind alle Raume nattirlich belichtet und beliftet. Alle Wohnungen
verfligen Uber einen Balkon oder eine Terrasse.
Belichtung und gut
Besonnung:
Instandhaltungszustand: Das Gebaude befindet sich in einem gepflegten Zustand, Instandhaltungsrtick-stdnde waren
bei der Besichtigung nicht festzustellen.
Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheits-

schédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.5 Energie-Ausweis

Energie-Ausweis: stand zur Verfiigung

Der Energieausweis ist ein Dokument, das ein Gebaude energetisch bewertet

Aufgrund des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG) muss ab 1. Janner 2009 bei der Vermietung, Verpachtung oder
beim Verkauf von Gebauden und Gebaudeteilen (vor allem also Hausern, Wohnungen oder Geschiftsraumlichkeiten)
verpflichtend ein Energieausweis vorgelegt werden. Durch die Anpassung des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG
2002) muss die Verwalterin/der Verwalter von Wohnungseigentumsobjekten (sofern von der Eigentiimer-gemeinschaft
nichts anderes vereinbart oder beschlossen wurde) dafiir sorgen, dass ein héchstens zehn Jahre alter Energieausweis fiir
das gesamte Gebdude vorhanden ist.

Endenargiobodar! dieses Gebaudes
44 YWhim'a

AAl Bl C| D ; F o G

0 25 30 15 100 125 150 175 200 225 »250

S0 K'WhAm*a)
Primdrenergiobadar! dieses Gebiudes

3.6 Einschrankende Hinweise

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Daher wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz vorgenommen. Soweit Holzbalkendecken vorhanden sind, wurde ihr Zustand
sowie der Balkenkopfe nicht untersucht. Untersuchungen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, Rohrfral3 oder
schadstoffbelastete Baustoffe (z.B. Asbest, Formaldehyd) wurden nicht vorgenommen.

Alle Hinweise zur Grof3e, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu den baulichen Anlagen
ergeben sich, sofern nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wurde, ausschliefllich aus den auftraggeberseitig vorgelegten
Unterlagen und Auskinften. Ein eigenes Aufmal} erfolgte nicht.

Ergénzepde Informationen wurden wahrend der Qrtsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen Bestandsaufnahme gewonnen
und im Ubrigen telefonisch bei den zustdndigen Amtern und Behdérden erfragt.

Die Einhaltung offentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlief3lich Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen, Konzessionen und
dergleichen) wurde nicht gepriift. Ferner wurde nicht geprift, ob behdrdliche Beanstandungen bestehen. Es wird unterstellt,
dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung des gesamten Anwesens gegeben ist.

Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts bekannt oder auf
Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass keine sonstigen
wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.

Verkehrswertermittiung Grendbach 23 in 45276 Essen, 180 K 2/26
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3.7 Baumassen und -Flachen

Ermittlung der Baumassen

Als Grundlage der Wertermittlung des Gebaudebestandes ist es zunachst erforderlich, die Baumassen des auf dem
Grundstiick vorhandenen Bestandes zu errechnen. Die Berechnung erfolgt nach den Vorschriften der Verordnung der
Grundsatze zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstliicken. Grundlage zur Berechnung sind die wahrend des
Ortstermins aufgenommenen Masse bzw. die den Bauplanen entnommenen.

Ermittlung der Geschossflachen (Bau NVO 1986)

Die Geschof¥flachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschol¥flache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des §
19 Abs. 3 zulassig sind. Die Geschol¥flache ist nach den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.
Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen
einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz oder teilweise
mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.

Bei der Ermittlung der Gescholflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und sonstige Abstandsflachen)
zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, unberiicksichtigt.

3.7.1 Ermittlung der Wohnflachen

Die Wohnflachen werden nach den geltenden Vorschriften der WoFIV berechnet.

Hierbei bleiben Im Gegensatz zur Berechnung der Geschossflachen die Flachen des Mauerwerks und die allgemeinen
Verkehrsflachen (Treppenhduser, Eingangsflure usw.) auBer Ansatz.

Die Flachen wurden aus der Wohnflachenberechnung tbernommen und auf Plausibilitdt geprift. Die Flachen sind
ausschlieBlich fur dieses Gutachten zu verwenden.

Wohnflache EG links (inkl. anteilig Terrasse) (netto) rd. 69,00 m?
EG rechts (inkl. anteilig Terrasse) (netto) rd. 64,15 m?
1.0G links (inkl. anteilig Balkon) (netto) rd. 68,00 m?
1.0G rechts (inkl. anteilig Balkon) (netto) rd. 61,95 m?
2.0G links (inkl. anteilig Balkon) (netto) rd. 68,00 m?
2.0G rechts (inkl. anteilig Balkon) (netto) rd. 61,95 m?
DG (inkl. anteilig Balkon) (netto) rd. 111,30 m?

504,35 m2
3.6 Restnutzungsdauer

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung
eines ,gebrauchten® Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines Neubaus mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Der Wertverlust wird als Alterswertminderung im Sachwertverfahren berticksichtigt.

Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer

,die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkirzen.
Entsprechen die baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder
an die Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstiick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bei der Ermittlung der
Restnutzungsdauer besonders zu bertcksichtigen.*

Die allgemeine Nutzungsdauer von Wohnhausern liegt bei 70 — 80 Jahren. Unter Beriicksichtigung der durchgefiihrten
Modernisierungen ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer.

Diesen Grundsatzen entsprechend wird fir das zu beurteilende Gebdude —unter Beriicksichtigung der durchgefuhrten
Modernisierungs-, Um-, und Anbauarbeiten — die wirtschaftliche Restnutzungsdauer angesetzt mit

70 Jahren

Hierbei wird eine Objektentsprechende wirtschaftlich Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt.

Verkehrswertermittlung Grendbach 23 in 45276 Essen, 180 K 2/26
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4. Verkehrswertermittlung

fir das bebaute Grundstiick in
45276 Essen, Grendbach 23

Gemarkung Steele

Flur Flurstiick GroBe
14 286 437,00 m?
14 287 5,00 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 01.12.2025
ALLGEMEINES
DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Die Verfahrenswabhl richtet sich nach den Umsténden des Einzelfalles (§12 Abs. 1 ImmoWertV).

Zur Ermittlung des Wertes bebauter Grundstlicke stehen neben dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV) das
Ertragswertverfahren (§§ 27 -34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) zur Verfiigung. Der Bodenwert wird in
der Regel durch Preisvergleich ermittelt gem. § 40 ImmoWertV. Hierbei kdnnen auch geeignete, aus Vergleichskaufpreisen
abgeleitete Richtwerte herangezogen werden. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein nach dem Baugesetzbuch
erschlieBungsbeitragsfreies und nach dem Kommunalabgabengesetz kanalanschlussbeitragsfreies Grundstiick im
unbebauten Zustand. Die in diesem Wertgutachten verwendeten Geschossfldchenzahlen (GFZ) beziehen sich auf die
Definitionen der Baunutzungsverordnung von 1986.

Die Auswahl der Bewertungsverfahren hangt von Verhaltnissen des jeweiligen Falles ab. Soweit Ertragsverhaltnisse
verkehrsiiblicherweise fiir ein Objekt von entscheidender Bedeutung sind, wird auf die Anwendung des
Ertragswertverfahrens nicht verzichtet werden kénnen.

Bei der Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren werden unter Beachtung der § 31 ImmoWertV Mieten und Pachten
zugrunde gelegt, die unter Berticksichtigung des Zustandes angemessen und nachhaltig erzielbar waren.

Die sicherste Bestimmung des Verkehrswertes ist durch Vergleichswertverfahren gegeben, wenn hierzu ausreichende Werte
zur Verfigung stehen.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
sowie dem Bodenwert (§ 40) ermittelt; die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch
die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 39) zu bericksichtigen. (2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne
AuRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung (§ 38) zu
ermitteln.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktlblich fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage
aufzuwenden waren. Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die
Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der
Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen sind zu beriicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu
erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatséchlichen
Voraussetzungen fiir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines Grundstiicks (Wartezeit) zu
berlicksichtigen.
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Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt, in die u.a. auch Daten aus den von
den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen (bernommen werden. Die
Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick Uber das Geschehen auf dem
Grundstiicksmarkt. Die fir die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten
verwendete Literatur, sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefihrt.

4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert mit Hife des
Vergleichswertverfahrens und des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Diese Verfahren tragen den hier vorliegenden
Gegebenheiten am besten Rechnung; die zugrunde zu legenden Einzelansatze beruhen auf Erfahrungssatzen, die mit Hilfe
von Vergleichen und Marktanalysen abgeleitet sind.

Der Wert des Grund und Bodens wird nach dem Vergleichswertverfahren unter Verwendung von Bodenrichtwerten abgeleitet.
Die besonderen wertbeeinflussenden Eigenschaften des zu beurteilenden Grundstlicks, insbesondere Unterschiedlichkeiten
der Lage sowie der baulichen und wirtschaftlichen Ausnutzbarkeit, werden marktkonform berticksichtigt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Zudem sind sonstige
wertbeeinflussende Umstéande zu berticksichtigen, insbesondere

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder Bauméngel
und Bauschéaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekurzten
Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.2 Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absétze 2 bis 4 ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks lbereinstimmen.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte fir Wohnbaugrundsticke — mit Ausnahme der in den .Bodenrichtwerte-Details”
entsprechend gekennzeichneten Villengebiste — bezishen sich auf eine Baulandtiefe bis zu 40 m.
Gemil § 41 ImmoWerty kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grund-
stlcksgrafie sine getrennte Ermittlung des Werts der Ober die marktibliche Grundsticksgrofe
hinausgehenden selbststéndig nutzbaren oder sonstigen Teilfliche in Betracht; der Wert der Teilfla-
che ist in der Regel als besonderes objekispezifisches Grundsticksmerkmal zu berGcksichtigen,
wgl. Abb. 1.

Wertansatze fur sonstige Teilflachen - Nichtbauland - kGnnen dem aktuellen Grundsticksmarktbe-
richt des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in der Stadt Essen (Kapitel 4) entnommen
werden.

Fir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestellt.

} Nichtbauland

Bauland

maximale Tiefe
bei Wohnbauland

- guler bei Vilengrundsticken

—40 m—

Stralle

Abb. 1: Bauland | Mechbaudand

Ein- und zweigeschossige Bauweise (Blaue Bodenrichtwerte]
Die Gberwiegende Nutzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundstiicke mit

Ein- und Zwei-Familienhdusern. Die Baulandtiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die Zahl der
Vollgeschosse beschreibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittlichen Verhaltnisse.

Die Anwendung der Bodenrichtwerte in Villengebieten bedarf einer besonderen sachversténdigen
Wiirdigung.

Mehrgeschossige Bauweise (Rote Bodenrichtwerte)
Die Uberwiegende Nutzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundsticke mit
zwei- und mehrgeschossigen Wohngeb&uden in Form von Mehrfamilienhdusern oder die Mischnut-

zung (Ml- oder MK-Gebiet). Die Baulandtiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die Zahl der
Vollgeschosse beschreibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittlichen Verhaltnisse.

Zusatzlich ist den beschreibenden Merkmalen zu entnehmen, ob der Bodenrichtwert durch Transak-
tionen von unbebauten Grundsticken, auf denen Mehrfamilienhiuser in Form von Mietwohnhdusern
oder in Form von Wohnungs- und Teileigentum gepragt ist.

Der Gutachterausschuss hat festgestelll, dass in den letzten Jahren unbebaute Grundstiicke auf de-
nen Mehrfamilienhauser in Form von Wohnungs- und Telleigentum errichtet werden, je nach Lage
und baulicher Ausnutzbarkeit bis zu 30% dber dem jeweiligen Bodenrichtwert, der durch Transaktio-
nen von unbebauten Grundsticken auf denen Mehrfamilienhauser in Form von Mistwohnhausem
gepragt ist, gehandelt werden.
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4.2.1 Bodenwert
BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Bodenrichtwert mit der Nr.: 17364. Der Richtwert ist wie folgt definiert:

zum Stichtag 01.01.2025 = 380,00 €/m?
Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschliefungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse = 11-XXI
Grundstlickstiefe =40,0m

Unter Bericksichtigung des Verhéltnisses der MaRe der baulichen Nutzung zwischen Bodenrichtwertgrundstiick und
Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 01.12.2025 wie folgt geschatzt:

Das Grundstlick entspricht hinreichend der Bodenrichtwertzone. Eine Anpassung der Bodenpreisentwicklung an den Stichtag
ist nicht erforderlich. Fir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestellt (GMB Essen).

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
442,00 m? * 380,00 €/m? = 167 960 €

GrundstucksgréRe: 442,00 m* Bodenwert unbelastet: rd. 168 000 €
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4.3 Ertragswertermittilung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im
Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden
Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erléutert.

ERTRAGSVERHALTNISSE

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Reinertrag auszugehen. Der
Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV).

ROHERTRAG

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten. Der Ermittlung des Rohertrags sind nicht
die tatsdchlichen Mieten, sondern die nachhaltigen Mieten zugrunde zu legen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV). In dem
Gutachten wird von der ortsliblich erzielbaren Nettokaltmiete ausgegangen, d.h. die umlagefédhigen
Betriebskosten bleiben aulier Betracht.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgeméfen Bewirtschaftung des Grundstlicks (insbesondere der Gebéude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die nicht umlageféhigen Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung
ist durch Einrechnung in den Vervielféltiger beriicksichtigt.

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025 der Stadt Essen

Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung

Verwaltungskosten

351 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausem
420 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
46 Euro jahrlich fir Garagen bzw. Stellplatze

Instandhaltungskosten

13,80 Euro/m? jahrlich je Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen von den Mietem ge-
tragen werden

104 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlieflich der Kosten fUr
Schénheitsreparaturen

Mietausfallwagnis

2% des marktlblich erzielbaren Rohertrags

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiblich verzinst wird (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV). Die Hbhe des Liegenschaftzinssatzes bestimmt sich nach
der Art und Lage des Objektes, seine Restnutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnisse.
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Der Gutachterausschuss hat fir Mietwohnhauser den Liegenschaftszinssatz ermittelt zu 3,3 %. Dieser Lie-
genschaftszinssatz gilt fir Mietwohnhauser mit bis zu 20 % gewerblichem Anteil am Rohertrag. Die Tabel-
le 5.8 und die Abbildung 5.15 beschreiben die Stichprobe, auf deren Basis der Zinssatz abgeleitet wurde.

Mittelwert StAbw Median Minimum Maximum
Liegenschaftszinssatz [%) 33 1,7 32 0.5 7.3
Restnutzungsdauer [Jahre) 29 8 27 20 58
Bewirtschaftungskosten [%)] 258 29 26,0 19,0 32,0
Rohertragsvervielfaltiger 15.9 4.0 15.8 9.3 328
Miete [€/m?) 6.99 073 6,98 5,39 8,77
Kaufpreis [€/m* WF/NUF] 1.342 400 1.330 656 3.450
Wohn-/Nutzungsflache [m?] 439 180 407 183 1.445

Liegenschafszinssalz [%) Restnutzungsdauer [Jahre) Bawirtschaftungskosten [%)]
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GMB 2025

Begriindung: in der Stadt Essen liegt der Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhauser bei 3,3% +- 1,7 mit einer
RND von 29 Jahren +- 8 und einer Wohnflache von 439 m? +- 180.

Aufgrund der deutlich langeren Restnutzungsdauer (70 Jahre), der Wohnflache von rund 504 m?, der Lage sowie
unter Beriicksichtigung des Mietzinses, halte ich insgesamt den Liegenschaftszinssatz von 3,5% fiir sachgerecht.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Die Ansétze kénnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE

Als sonstige wertbeeinflussende Umstdnde kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstiicks fiir
Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sowie Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geénderte
Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.
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4.3.1 Ertragswert

* Nettokaltmiete (tatsachliche Mieten gem. Aufstellung)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnfl&che monatlich jahrlich
m? €/m? € €

EG links 69,00 8,91 615,00 7 380,00
EG rechts 64,15 8,50 545,00 6 540,00
1.0G links 68,00 9,56 650,00 7 800,00
1.0G rechts 61,95 9,36 580,00 6 960,00
2.0G links 68,00 9,56 650,00 7 800,00
2.0G rechts 61,95 8,80 545,00 6 540,00
DG 111,30 8,04 895,00 10 740,00
Gesamt 504, 35

Stellplatze 9 g 41,11 370,00 4 440,00
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 58 200 €

* Nettokaltmiete (Marktmiete gem. Mietspiegel der Stadt Essen, RDM und Internetrecherchen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflé&che monatlich jahrlich
m2 €/m? € €

EG links 69,00 9,30 rd. 642,00 7 704,00
EG rechts 64,15 9,30 rd. 597,00 7 164,00
1.0G links 68,00 9,50 646,00 7 752,00
1.0G rechts 61,95 9,50 rd. 589,00 7 068,00
2.0G links 68,00 9,50 646,00 7 752,00
2.0G rechts 61,95 9,50 rd. 589,00 7 068,00
DG 111,30 9,50 rd. 1 057,00 13 356,00
Gesamt 504, 35

Tiefgaragenstellpl. 3 55,00 165,00 1 980,00
Doppelparker 4 35,00 140,00 1 680,00
Garagen 2 65,00 130,00 1 560,00
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 62412 €

Die tatsachliche Miete liegt zw. 1,5% und 15,3% unter und der Marktmiete, die Marktmiete wird als sachgerecht
angenommen und die Mindermiete fiir einen Zeitraum von 2 Jahren gesondert beriicksichtigt.

Die Flachen wurden aus der Wohnflichenberechnung tibernommen und auf Plausibilitat gepriift. Diese Berechnungen kénnen
teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 11.BV) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 2871€
351,00 €/WE, 46,00 €/STPL.

Instandhaltungsaufwendungen 7 896 €
13,80 €/m*> WF, 104,00 € STPL

Mietausfallwagnis 1248 €
in v.H. der Nettokaltmiete = 2,00 %

CO? Umlage (nicht umlegbar) " 1144 €
in v.H. der Nettokaltmiete = 2,00 %

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 13159 € = 21,1 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 49 253 €

" Ab dem 01.01.2023 ist vom Vermieter anteilig die CO?Steuer zu tragen, Verdffentlichungen in der GUG geben einen
Mittelwert von 2% der Miete an. Differenzierte Auswertungen stehen aktuell noch nicht zur Verfligung.
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* Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den
Ertrdgen zuzuordnen ist) Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

3,5 % * 168 000 € - 5880¢€
* Ertrag der baulichen Anlagen 43 373 €

* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 70 Jahre

* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 26,00
bei 70 Jahren RND und 3,5 % Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 1127 698 €

* Bodenwert 168 000 €

* vorlaufiger Ertragswert 1295698 €

* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- die Marktanpassung ist hinreichend im Mietzins und
Liegenschaftszins berlcksichtigt

- Mietmindereinnahmen fiir einen unterstellten
Zeitraum von 2 Jahren
3432*1,90 - 6521€
* Ertragswert unbelastet insgesamt 1289177 €
rd. 1289 000 €

Der ermittelte Ertragswert (ohne BOG's) von 1 296 000 EUR entspricht dem 20,77-fachen des Jahresrohertrags und
2 570 EUR/m? WF.

Verkehrswertermittlung Grendbach 23 in 45276 Essen, 180 K 2/26



Seite - 18 —
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem
Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Milheim/ Oberhausen fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Haskens Land 65 e 45355Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email: sb@sberchem.de

4.4 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die in der Nahe des Ertragswertes liegen. Der Ertragswert wurde mit 1.289.000 € € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstlick in
45276 Essen, Grendbach 23

Gemarkung Steele

Flur Flurstiick GroBe
14 286 437,00 m?
14 287 5,00 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 01.12.2025

1290 000€
in Worten: Eine Million Zweihundertneunzigtausend EURO

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse und
ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Essen, 31.12.2025

Sabine Berchem

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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5. Verzeichnis der Anlagen

Ubersicht
Katasterplan

Fotos
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Wertermittlungspraxis Arbeitshilfen flir Bewertungssachverstandige,
3. Auflage, Dusseldorf 1995

ROSS, BRACHMANN:
Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes von Grundstiicken. 29. Auflage

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten, 7. neubearbeitete Auflage 1996

SPRENGNETTER:
Handbuch zur Ermittlung von Grundstlickswerten und fur sonstige Wertermittiungen, Sinzig (Loseblattsammlung)

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt geandert zur durch Gesetz vom
03.11.2017 (BGBI. IS. 3634)

ImmoWertV
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021, In Kraft getreten am 01.01.2022

BauGB-MaBRnahmenG
Malnahmengesetz zum BauGB in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung vom 6.5.1993
(BGBI 1 1993 S. 622); aufgehoben mit dem BauROG.

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt geandert

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010 Erlall des BMBau vom 05.09.2012 —-SW 11 — 4124 .4/2
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