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1 Vorabinformation |

1.1  Wesentliche Informationen

Auftraggeber: Amtsgericht Essen, Abteilung 180
Zweigertstralte 52, 45130 Essen
Beschluss vom 5. Juni 2025
Aktenzeichen: 180 K 15 /25

Auftrag: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

Objektadresse: Riegelweg 27 in 45309 Essen, Stadtteil Schonnebeck

Bewertungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 6, im 2. Obergeschoss rechts,

nebst Kellerraum,
Wohnflache: 53,52 m?

Gebéaudeart: Mehrfamilienhaus mit 6 Wohnungen
Ein Sondereigentum im nichtausgebauten Dachgeschoss
Gesamtwohnflache: 315,76 m?

Grundstuck: Amtsgericht Essen, Grundbuch von Schonnebeck
Flur 3, Flurstick 483,
Wohnungsgrundbuch: 4090
Miteigentumsanteil: 138 / 1.000

GrundsticksgroRe: Gesamtgrundsttick: 706 m?
fiktiver Grundsticksanteil: 97,43 m?

Objektdaten: Jahr der Fertigstellung: 1952
Modifizierte Restnutzungsdauer: 17 Jahre

Energetische baul. Situation: 121 kWh (m? x a) Endenergiebedarf
133 kWh (m? x a) Primarenergiebedarf
Gebaudeklasse D — Durchschnittlicher Zustand

Bewertungsverfahren: Ertragswert- und Vergleichswertverfahren

Allgemeine Informationen:

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wird eine vermietete Eigentumswohnung in dem
Mehrfamilienhaus Riegelweg 27 im Essener Stadtteil Schonnebeck bewertet. Die Wohnung mit
der Nummer 6 befindet sich im 2. Obergeschoss des Gebaudes auf der rechten Geb&udeseite.
Die vermietete Wohnung macht einen baujahresspezifischen und mangelfreien
Gesamteindruck. Im Rahmen der Besichtigung wurde auf Feuchtigkeitseinwirkungen
hingewiesen, die durch Undichtigkeiten der Dacheindeckung entstehen sollen. Deutliche
Hinweise auf diese Einwirkungen waren zum Wertermittlungsstichtag nicht erkennbar.

Die Eigentimergemeinschaft umfasst sechs Wohneinheiten. Ein siebtes Sondernutzungsrecht
ist in dem noch nicht ausgebauten Dachgeschoss begriindet. Diese Verkehrswertermittiung
basiert auf den Erkenntnissen der Objektbesichtigung am 27. August 2025 sowie der Einsicht
der Grundakte und diverser Auskinfte. Das Bewertungsobjekt konnte vollstdndig besichtigt
werden. Die Eigentumswohnung wird im Rahmen des Vergleichswertverfahrens bewertet. Das
Ertragswertverfahren dient zur Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes.

Hinweis des Sachverstandigen:

Bereits im Jahre 2023 hat die Eigentiimergemeinschaft Beschliisse zur Erneuerung der
Dacheindeckung und den Einbau einer Heizanlage gefasst. In diesem Zusammenhang
sind Sonderumlagen der Eigentiimerinnen und Eigentiimer beschlossen worden. Diese
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Sonderumlagen wurden von dem Eigentiimer des Bewertungsobjektes nicht geleistet.
Daher wurden bisher keine Auftriage zur Erneuerung des Daches oder dem Einbau einer

Heizanlage beauftragt. Es muss damit gerechnet werden, dass

Eigentiimergemeinschaft die beiden Beschliisse aufhebt und unter Mitwirkung des
neuen Eigentiimers eine neue Beschlussfassung, zur Umsetzung der vorgenannten
Gewerke, beschlie3t. Es ist daher nicht auszuschlieBen, dass eine Erwerberin oder ein

Erwerber  zeitnah nach dem  Ankauf des Bewertungsobjektes
Sonderinstandhaltungszahlung zu leisten hat.

Der aktuell vertraglich vereinbarte Mietzins liegt deutlich unter dem marktublich erzielbaren
Mietzins, der durch den qualifizierten Mietenspiegel der Stadt Essen vorgegeben wird. Um den
vertraglich vereinbarten Mietzins an die marktibliche Miete anzupassen, sind im Abstand von
drei Jahren zwei Mietanpassungen vorzunehmen. In diesem Verkehrswertgutachten wurde der
Verkehrswert zunachst auf der Grundlage eines marktiblich erzielbaren Mietzinses ermittelt.
Die geringere vertraglich vereinbarte Miete, wird als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal

getrennt bewertet.

Dieses Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB erhalt keine
erschopfende Aussage zur Bausubstanz der bewerteten baulichen Anlage. Die Beschreibung
der baulichen Anlage basiert auf der Grundlage vorliegender Bauunterlagen sowie der értlichen
Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Bauteiléffnungen durchgeflihrt oder Untersuchungen

auf mogliche Schadstoffe in Auftrag gegeben.

1.2 Beantwortung der gerichtlichen Fragestellungen

Zur Frage, ob ein Gewerbebetrieb geflihrt wird:

o Es wird kein Gewerbebetrieb in der Wohnung gefuhrt. Die Wohnung war zum

Wertermittlungsstichtag zu Wohnzwecken bewohnt.

e Zur Frage, ob bei der Besichtigung Zubehdr vorhanden war:

o Die Wohnung war zum Wertermittlungsstichtag mébliert. Die Mdbel stehen im

Eigentum der Mieterin. Weiteres Zubehdr war nicht vorhanden.

e Zur Frage, ob sonstige Zubehdrstlicke vorhanden sind, die von dem
Sachverstandigen nicht geschéatzt sind:

o Esliegen keine Hinweise auf sonstige Zubehorstlcke vor.

e Zur Frage nach baubehérdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen:

o Bei Einsichtnahme in die Bauakte waren keine Hinweise auf baubehordliche
Beschrankungen oder Beanstandungen erkennbar. Auch die Hausverwaltung

hat von keinen Beschrankungen oder Beanstandungen berichtet.

e Zur Frage nach Baulasten:

o Es liegen keine Baulasten vor.

e Zur Frage der Ubereinstimmung der Grundbuchdaten mit der Anschrift:

o Die Objektanschrift stimmt mit den Angaben des Grundbuches Uberein.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Definition Verkehrswert

Die Bewertung des Bewertungsobjektes erfolgt nach den Vorgaben der Verordnung Uber die
Grundsatze der Verkehrswertermittlung von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021.
Berlcksichtigt werden auch die Vorgaben der Muster-Anwendungshinweise zur
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) vom 20. September 2023.

Das Birgerliche Gesetzbuch definiert den Verkehrswert wie folgt:
,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.“!

2.2 Unterlagen

Die Auftraggeberin hat folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

e Grundbuchauszug

Folgende Informationen wurden durch den Verfasser fur dieses Gutachten beschafft:

Grundstiucksmarktbericht
Bodenrichtwertauskunft (BORIS-NRW)
Fotodokumentation im Rahmen der Besichtigung
Grundrissplane

Baubeschreibung

Altlastenauskunft

Auskunft Gber ErschlielRungsbeitrage

Auskunft Gber Auswirkungen des Bergbaus
Mietenspiegel der Stadt Essen
Teilungserklarung

Auskunft des Gutachterausschusses zu vergleichbaren Kauffallen
Hausgeldabrechnungen

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunfte der Hausverwaltung

2.3 Stichtage

231 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der Tag
der Objektbesichtigung am 27. August 2025. Die allgemeinen Wertverhaltnisse bestimmen sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewolhnlichen Geschéaftsverkehr malRgeblichen Umstande, wie nach der allgemeinen
wirtschaftlichen Lage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.

*1§ 194 BauGB
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2.3.2 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung mafigebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, sofern
keine rechtlichen oder sonstigen Griinde vorliegen, die eine Bewertung zu einem anderen
Zeitpunkt erfordern. In  diesem Gutachten entspricht der Qualitatsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

2.4 Grundlagen der Wertermittiung

Bei der Erstellung des Gutachtens sind folgende grundlegenden Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, Richtlinien und Veroéffentlichungen zu beachten:

Rechtsvorschriften: - Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Landesbauordnung (BauO NRW)
- Immobilienwertermittiungsverordnung
- Messzahlen und Preisindizes

Literaturquellen: - Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
- Kréll, Hausmann: Rechte und Belastungen
- Grundstiicksmarktbericht
- Simon, Gilich: Wertermittlung von Grundstiicken
- Kroll, Hausmann, Rolf — Rechte und Belastungen
- Metzger, Fahrlander — Wertermittiung von Immobilien
- Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung
- Troff, Bischoff: Praxis der Grundstlicksbewertung

2.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Feststellungen zu den Grundsticksmerkmalen werden nur getroffen, sofern diese fir die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Es wurden keine Spezialuntersuchungen der Bauphysik etc.
untersucht.

2.51 Beriicksichtigte Merkmale der Wertermittlung
o Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag (§ 3
ImmoWertV)
o Kunftige Entwicklungen, soweit absehbar und konkret zu erwarten (§ 4 ImmoWertV)
e Der Entwicklungszustand des Grundsticks (§ 5 ImmoWertV)
e Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV)
e Der abgabenrechtliche Zustand (§ 6 Abs. 3 ImmoWertV)
e Die Lagemerkmale (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)
e Die tatsachliche Nutzung des Grundstiicks (§ 6 Abs. 5 ImmoWertV)
e Die mit dem Grundstiick verbundenen Ertrage (§ 6 Abs 5 ImmoWertV)
e Die Grundstiicksgrofe und der Zuschnitt (§ 6 Abs 5 ImmoWertV)
o Die Bodenbeschaffenheit (§ 6 Abs. 5 ImmoWertV)
e Die baulichen Anlagen des Grundsticks (§ 8 ImmoWertV)

2.5.2 Unberiicksichtigte Merkmale der Wertermittlung
e Die in Abteilung Ill des Grundbuches eingetragenen Hypotheken

e Abweichungen von der Baugenehmigung, sofern diese dem Sachverstiandigen nicht
bekannt gegeben worden sind bzw. sofern sich entsprechende Hinweise weder durch
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Feststellung bei dem Ortstermin noch aufgrund Einsichtnahme der behdrdlichen
Bauakte, ergeben haben

¢ Die Qualitat des Warme- und Schallschutzes

e Die Qualitdt und der Zustand ggf. vorhandener horizontaler bzw. vertikaler
Sperrschichten

e Zum Ortstermin nicht als dauerhaft gegeben feststellbare Umwelteinflisse (Larm, Staub,
Geruch etc.)

o Eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen und Altlasten, deren Einwirkungsrisiko
sich nicht bereits aus den Unterlagen ergeben.

o Besondere Baugrundverhaltnisse (Tragfahigkeit, Grundwassersituation, bergbauliche
Entwicklungen etc.), deren Einwirkungsumfang sich nicht bereits aus den aufgefiihrten
Unterlagen und Dokumenten ergeben.

2.6 Grundbuchdaten

Die Auftraggeberin hat Grundbuchdaten vom 2. April 2025 vorgelegt. Die vorliegenden
Grundbucher haben folgende Inhalte:

Bestandsverzeichnis | Amtsgericht Essen

Grundbuch von Schonnebeck

138 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flur 3, Flurstick 483, Blatt 4090

Gebaude- und Freiflache Riegelweg 27

Verbunden mit dem Sondereigentum der Wohnung im
2. Obergeschoss rechts mit der Nummer 6

Erste Abteilung Eigentumer:

Zweite Abteilung e Grunddienstbarkeit zum Gehen, Fahren und Reiten
e Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Eingetragen am 02.04.2025
o Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.
Eingetragen am 02.04.2025
Dritte Abteilung Fur die Wertermittlung nicht relevant

Andere, nicht in Abteilung Il des Grundbuches eingetragene oder vertraglich vereinbarte
privatrechtliche Lasten, Beschrankungen oder Rechte, sind dem Sachverstandigen nicht bekannt
gemacht worden.

2.7 Teilungserkldrung

Es besteht eine Teilungserklarung (Urkunde Nr. 1008 aus 2002) des Notars Ralf Zuhorn aus
Essen. Die Regelungen der Teilungserklarung sind ublich und haben keinen Einfluss auf die
Verkehrswertermittlung. Auf die folgenden besonderen Punkte der Teilungserklarung wird
verwiesen:

e Ein Sondernutzungsrecht mit der Nr. 7 wurde an dem aktuell nicht ausgebauten
Dachgeschoss des Gebadudes begrindet. — Abschnitt A. Absatz 7

Das Sondereigentum der im Dachgeschoss gelegenen Einheit Nr. 7 ist berechtigt, soweit
die hierflr bendtigten behdrdlichen Genehmigungen vorliegen, diese Raumlichkeiten
sach- und fachgerecht auszubauen und zu wohnzwecken zu nutzen, dafiir eventuell
erforderliche Anderungen am gemeinschaftlichen Eigentum in Bezug auf Wand- und
Deckendurchbriiche vorzunehmen, etwaige Dacheinschnitte vorzunehmen, damit
sogenannte Dachterrassen geschaffen werden kdnnen, Kaminziige zwecks Betreibens
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eines offenen Kamins herzustellen und allein zu nutzen. Der Sondereigentiimer ist ferner
berechtigt, sich an sdmtliche in dem Haus vorhandene Versorgungsleitungen fir Strom,
Wasser, Telefon, Heizung, Antenne etc. anzuschlief3en. Alle mit der Durchfiihrung dieser
genannten MaBnahmen verbundenen Kosten gehen zu Lasten des Sondereigentiimers
mit der Einheit Nr. 7.

Der jeweilige Sondereigentimer der Einheit Nr. 7 ist von der Errichtung der
Betriebskosten, gemal Ziffer 14.11 in Verbindung mit 14.6 dieser Urkunde bis zum
Abschluss der Ausbauarbeiten zu einer Wohnung und Erstbezug befreit. — Absatz 6.3.1

¢ Den jeweiligen Eigentiimern der Erdgeschosswohnungen 1 und 2 ist es gestattet, unter
Beachtung baurechtlicher Vorschriften, Wanddurchbriiche vorzunehmen, um einen
Ausgang zur hofseitigen Gemeinschaftsflache zu schaffen. — Absatz 6.3.2

e Der Bodenbelag auf der Balkonflache zahlt zum Sondereigentum der Wohnung.
— Absatz 3.4.1

e Das mit dieser Urkunde geteilte Eigentum wird durch die in dem Haus Riegelweg 29
befindliche Gaszentralheizung mit Warme versorgt. Der teilende Eigentimer wird zu
Lasten der Grundbesitzung Riegelweg 29 eine Grunddienstbarkeit (Ubertragungs- und
Mitbenutzungsrecht) zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Objekte Riegelweg 27 und
31 bestellen. Die jeweiligen Eigentimer der Anlagen Riegelweg 27, 29 und 31 werden
einen Benutzungsvertrag abschlieRen, der die Verteilung der Kosten der
Gaszentralheizung einschliellich Wartung und die sonstigen zum Betrieb der
Gaszentralheizung erforderlichen Vereinbarungen enthalt bzw. regelt.

e Jeder Sondereigentimer ist ohne Zustimmung der Ubrigen Sondereigentimer berechtigt,
unter Beachtung behdrdlicher Vorschriften sein Wohnungseigentum in Teileigentum bzw.
sein  Teileigentum in  Wohnungseigentum  umzuwandeln. Entsprechende
Bevollmachtigung zur Anderung der Teilungserklarung wird unter Befreiung von den
Beschrankungen des § 181 BGB den betroffenen Eigentimern erteilt.

3 Beschreibung des Grund und Bodens

3.1 GrofRraumige Lage

Essen liegt im westlichen Teil Deutschlands im Bundesland Nordrhein-Westfalen und ist eine
bedeutende Stadt im Ruhrgebiet. Die geographische Lage von Essen ist von ihrer industriellen
Geschichte und der Nahe zu anderen wichtigen Stadten gepragt. Die Stadt erstreckt sich Uber
eine Flache von etwa 210 Quadratkilometern und liegt im Zentrum des Ruhrgebiets, einer der
gréften Metropolregionen Europas.

Mitte 2025 lebten 596.973 Menschen in Essen. Damit ist Essen die viertgrofite Stadt des
Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Essen ist eine kreisfreie GroRstadt im nordrhein-
westfalischen Regierungsbezirk Disseldorf. Das Stadtgebiet von Essen gliedert sich in neun
Stadtbezirke. Diesen Stadtbezirken sind 50 Stadtteile zugeordnet.

Essen grenzt an mehrere anderen Stadte und Gemeinden, darunter Bochum, Gelsenkirchen,
Oberhausen, Milheim an der Ruhr und Bottrop. Diese Nahe zu anderen urbanen Zentren macht
Essen zu einem wichtigen Verkehrsknotenpunkt und einer Drehscheibe fir Handel, Kultur und
Bildung in der Region. Die Bevdlkerungssituation in Essen ist gepragt von einer gewissen Vielfalt
und einem dynamischen Wandel. Historisch gesehen war Essen ein wichtiger industrieller
Knotenpunkt im Ruhrgebiet, was zu einem starken Bevdlkerungswachstum im 19. und
20. Jahrhundert flhrte. Infolge des Niedergangs der Schwerindustrie und des Strukturwandels in
den letzten Jahrzehnten gab es jedoch auch Phasen von Bevdlkerungsrickgang und sozialen
Herausforderungen.

Aufgrund der naturrdumlichen Gliederung ist das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen
den dicht besiedelten nordlichen Stadtteilen sowie den Bereichen um die Innenstadt herum
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einerseits und dem durch ausgedehnte Griinflachen und eher kleinrdaumige Bebauung gepragten
sudlichen Teil andererseits.

3.2 Bevolkerungsentwicklung und Sozialstruktur

Wirtschaftliche Kraft bekommt Essen durch den Firmensitz einiger Groflunternehmen im
Stadtgebiet und zahlt durch diese Ansiedlungen zu einem der bedeutenderen Industrie- und
Wirtschaftsstandorte in Deutschland. Durch die Universitat Duisburg-Essen zahlt die Stadt zu den
Hochschulstandorten.

Die Bevdlkerungsentwicklung war in den Jahren 2020 bis 2022 leicht positiv und ist in den letzten
Jahren weiter leicht gesunken. Die Verteilung der Einwohner nach Frauen (51,1 %) und Mannern
(48,9 %) ist ausgeglichen. Mit einem Anteil in Hohe von 33,4 % an der Gesamtbevélkerung hatten
199.122 Einwohnerinnen und Einwohner Mitte 2025 keine Deutsche oder eine doppelte
Staatsangehorigkeit. Der Anteil dieser Bevolkerungsschicht liegt leicht ilber dem Durchschnitt des
Ruhrgebietes mit einer Quote in H6he von rund 33 %.

Die Altersstruktur der Bevdlkerung in Essen zeigt leichte Anzeichen einer Uberalterung. Lediglich
61,5 % der Bevolkerung sind der Altersgruppe der 18- bis 64-Jahrigen zugeordnet. Der
Bevolkerungsanteil der tber 65-Jahrigen liegt bei 21,6 %. Mit einem Anteil in H6he von 16,9 %
ist die Altersgruppe der unter 18-Jahrigen eher gering. Diese Situation bestatigt sich durch die
Entwicklung der naturlichen Bevoélkerungsbewegung. Im Jahr 2024 standen den 5.245 Geburten
7.564 Sterbefalle gegeniiber, was zu einem Bevodlkerungsdefizit von -2.319 Einwohnenden
gefihrt hat.

Die Arbeitslosenquote lag im Marz 2025 bei 11,4 % und ist im Vergleich zum Vorjahresmonat
geringfiigig um -0,1 % gesunken. Mit diesem Wert liegt Essen leicht Gber dem Durchschnitt der
Metropole Ruhr mit 9,3 %. Positiv zu bewerten ist der geringe Anteil an Arbeitslosen unter 25
Jahren mit einem Anteil von geringen 10 %. AuRerordentlich hoch ist jedoch die
Arbeitslosenquote bei der auslandischen Bevdlkerungsgruppe mit einem Anteil von 28,2 % an
der Gesamtzahl der Arbeitslosen.

Die Entwicklung der Bevdlkerungszahlen, die stabile Arbeitslosenquote sowie die Altersverteilung
der Bevolkerung zeigen das Bild einer stabilen Sozialstruktur. Diese Sozialstruktur hat keine
Auswirkungen auf den Verkehrswert des Bewertungsobjektes.

3.3 Situation auf dem Grundstiicksmarkt

Der Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 2025 gibt Auskunft Gber die Situation auf dem
Grundsticksmarkt. Im Vergleich zu den Berichtszeitraumen 2022 und 2023, die von einem
starken Rickgang der Kauffalle gepragt waren, ist auf dem Essener Immobilienmarkt die Anzahl
der Kauffalle wieder um 17,7 % angestiegen. Im Jahr 2024 wurden Immobilien in einem Wert von
1,34 Mrd. € umgesetzt. Gegenuber dem Vorjahr stieg das Transaktionsvolumen um rund
200 Mio. €. Diese positive Entwicklung lésst sich zurlckfihren auf die beiden Teilmarkte
Geschosswohnungsbau (+ 25,3 %) und Wohneigentum (+ 20,9 %). Fur die positive Entwicklung
im Teilmarkt Wohneigentum ist allein die Entwicklung bei den Weiterverkdufen bestehenden
Wohneigentums verantwortlich.

Start ricklaufig ist das Transaktionsvolumen von Bilro- und Handelsimmobilien. Mit einem
Umsatz in H6he von lediglich 96 Mio. € ist in diesem Segment ein Umsatzriickgang in Hohe von
ca. 90 % gegenliber dem Jahr 2018 zu verzeichnen.

Fir dieses Gutachten ist die Entwicklung in dem Marktsegment des Weiterverkaufs von bereits
bestehendem Wohnungseigentum zu untersuchen. Die Anzahl der Kauffalle in diesem Segment
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haben sich leicht erhoht. Im Berichtsjahr 2024 wurden 1.953 Verkaufsfalle? durch den
Gutachterausschuss registriert. Dies ist gegeniiber den Vorjahren 2023 (1.587 Falle) und 2022
(1.805 Falle) eine deutliche Belebung des Transaktionsvolumens. Auch die Angaben zu den
Geldumsatzen in diesem Markisegment zeigen eine leichte Belebung der Aktivitaten. Im
Berichtsjahr 2024 wurden 311,7 Mio. € an Umsatzen durch den Gutachterausschuss vermerkt.
Dies ist gegenliber dem Vorjahr 2023 (247,9 Mio. €) eine deutliche Belebung.

Der Teilmarkt Wohneigentum umfasst auch die beiden Teilméarkte Erstverkauf aus Neubau und
Erstverkauf aus Umwandlung. Bedingt durch die geringe Neubautatigkeit in den letzten Jahren
verharren die Kauffélle in diesem Segment auf einem weiterhin niedrigen Niveau. Noch in den
Jahren 2017 bis 2020 wurden jahrlich zwischen 275 und 268 Kauffalle registriert. Ab 2021 sanken
diese Zahlen deutlich. Im Jahr 2024 wurden lediglich 64 Kauffalle vermerkt. Gegenliber dem
Vorjahr (53 Falle) ist hier eine geringe Belebung zu erkennen, die jedoch auf einem sehr geringen
Niveau verbleibt.

Der Gutachterausschuss der Stadt Essen verdffentlicht Indexreihen zur Darstellung der im
Zeitverlauf eintretenden Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse. Dieser Index fir den
Teilbereich Wohneigentum hatte im Jahr 2022 mit einer Indexzahl von 222 seinen hochsten Wert.
Im Jahr 2023 sank dieser Index auf 206 Punkte und verharrt im Berichtszeitraum 2024 bei einem
Wert von 196.

Auf dem Grundstiicksmarkt der Stadt Essen gibt es nach einigen schwierigen Jahren wieder
leichte Anzeichen einer Belebung. Die Auswirkungen einer geringen Neubautatigkeit zeigen sich
in der Marktentwicklung deutlich. Diese Entwicklung zeigt sich auch in den Kauffallen des fiur
dieses Gutachten relevanten Teilsegmentes Weiterverkauf von bestehendem Wohneigentum.

3.4 Kleinraumige Lage des Bewertungsobjektes

Das Amt fur Statistik, Stadtforschung und Wahlen veréffentlicht Daten zu allen Stadtteilen. Der
Ausarbeitung aus 10/2024 3 zum Stadtteil Schonnebeck kdénnen folgende wesentlichen
Informationen enthommen werden:

e Mit 11.784 Einwohnerinnen und Einwohner leben Ende 2023 rund 2 % der Essener
Bevdlkerung im Stadtteil.

o Die Geschlechterverteilung im Stadtteil ist mit 48,9 % mannlich und 51,1 % weiblich
relativ gleichmaRig verteilt.

e Die Altersverteilung der Bevdlkerung im Stadtteil entspricht im Wesentlichen der
Altersverteilung der Gesamtstadt. Lediglich der Anteil der unter 18-Jahrigen ist mit
19,6 % etwas hoher als in der Gesamtstadt (16,9 %). Alle Ubrigen Altersgruppen liegen
auf dem Niveau der Stadt Essen.

e Mitrund 3.841 Personen liegt der Anteil von Doppelstaatler/-innen und Nichtdeutschen
mit 32,6 % leicht iber dem Durchschnitt der Gesamtstadt (31,7 %).

e Die Situation der Geburten- und Sterbezahlen ist leicht negativ. Den 104
Lebendgeborenen standen 2023 156 gestorbene Personen gegenlber. Es verblieb ein
Sterbeliberschuss von 52 Personen im Jahr 2023. Dieser Effekt fliihrt durch den positiven
Auen- und Binnenwanderungssaldo, nicht zu einer Verringerung der
Bevdlkerungszahlen.

e Der Stadtteil weist einen positiven Wanderungssaldo auf. Der AuRenwanderungssaldo
Uber die Stadtgrenze Essens hinweg war Ende 2023 mit einem Zuzug von 52 Personen

*2 Grundstiicksmarktbericht 2025, Seite 18, Tabelle 3.4
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positiv. Der Binnenwanderungssaldo innerhalb des Stadtgebietes zeigt ebenfalls einen
Bevolkerungszuwachs aus dem Essener Stadtgebiet von 52 Personen im Jahr 2023.
Der Wanderungssaldo lag 2023 in Summe bei 111 Personen. Die Entwicklung des
leichten Sterbeliberschusses wird durch den Wanderungssaldo deutlich kompensiert.

e Die Arbeitslosenquote im Stadtgebiet liegt mit 626 erwerbslosen Personen bei einer
Quote von 9 %. Diese Quote liegt leicht unter dem Durchschnitt der Gesamtstadt in Hohe
von 11,4 %.

e Die durchschnittlichen Bruttoarbeitsentgelte lagen Ende 2023 mit 3.711€ leicht unter dem
Durchschnitt Essens in Hohe von 3.937 € monatlich.

Die Sozialdaten des Stadtteils weichen in einigen Punkten von der Entwicklung der Gesamtstadt
ab. Die Bevolkerungszahlen wachsen leicht. Negative Auswirkungen, die sich auf die
Verkehrswertermittlung des Bewertungsobjektes auswirken kénnen, sind nicht zu erkennen.

3.5 Verkehrsanbindung

Das Bewertungsobijekt liegt im Essener Stadtteil Schonnebeck und zahlt zu dem Stadtbezirk

Essen-VI.
Autobahnanschluss: A 40 — Essen Anschlussstelle Kray 4,05 km
A 52 — Essen Anschlussstelle Essen-Zentrum 5,90 km
Fernbahnhof (ICE, CE): Essen Hauptbahnhof 6,30 km
Einkaufszentrum: Limbecker Platz 5,54 km
Flughafen: Dusseldorf 34,3 km
Bushaltestelle: Haltestelle Gustav-Heinemann-Schule 100 m
Haltestelle Riegelweg 110 m
Nahversorgung: Stadtteilkern von Essen Katernberg 2,50 km

Die Parksituation in dem Quartier kann als entspannt bewertet werden. Auf der o6ffentlichen
StralRe sind Stellplatze in ausreichendem MafRe vorhanden. Versorgungseinrichtungen zur
Deckung des taglichen Bedarfes sind gut zu erreichen. Auch die Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr ist gegeben.

3.6 Das Bewertungsgrundstiick

3.6.1  Grundstiicksbeschreibung und -beschaffenheit

Die  Grundsticksgesamtflaiche der Eigentimergemeinschaft betragt 706 m2  Die
Grundstlcksgrenzen verlaufen gradlinig und ohne grof3e Verspringe. Das Grundstick ist zur
Strallenseite vollstandig bebaut. Im ruckwartigen Grundsticksteil befindet sich ein groRer
Gartenbereich. Durch einen Stichweg wird das Grundstuck ruckseitig erschlossen.

3.6.2 Larmimmission

Durch die Stadt Essen wird eine Basislarmkarte* veroffentlicht, die an dem Bewertungsobjekt
keine Larmbelastung ausweist.

Lediglich im Bereich der Verkehrsachse Schonnebeckhdéfe wird eine Larmimmission von bis zu
55 - 59 db(A) vermerkt. Der Stralenlarm ist jedoch lokal begrenzt und wirkt sich in keiner Weise
auf die Bebauungen des Bewertungsgrundstlicks aus. Das Bewertungsgrundstiick wurde an zwei

*4 https://www.essen.de/dasistessen/stadtteile/freisenbruch_2/freisenbruch_statistik.de.html
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unterschiedlichen Tagen und Tageszeiten besichtigt. Im Rahmen dieser Besichtigungen konnten
keine Larmimmissionen durch den Sachverstandigen registriert werden.

3.6.2.1 Altlasten und Flachen mit Bodenbelastungsverdacht

Durch den Sachverstandigen wurde eine Anfrage bei der Unteren Bodenschutzbehoérde der Stadt
Essen gestellt 5. Im Rahmen dieser Anfrage wurde bestatigt, dass das zu bewertende Grundstiick
zurzeit nicht im Kataster Uber Altlasten und Flachen mit Bodenbelastungsverdacht der Stadt
Essen erfasst ist.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass im Zuge der Erstellung einer Baugrundplanungskarte
im Jahre 1985 eine Bohrung durchgefihrt wurde. Es wurde eine 0,9 m machtige Anschuttung
festgestellt, die sich (berwiegend aus Asche und Lehm zusammensetzt. Chemische
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Eine Belastung mit polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen und Schwermetallen kann nicht vollig ausgeschlossen werden.

Aus Altlastensicht besteht aktuell kein Handlungsbedarf. Bei Bauvorhaben ist jedoch mit Auflagen
des Umweltamtes und der Unteren Bodenschutzbehdrde zu rechnen.

Wertrelevante Einflisse sind nicht zu berlcksichtigen.
3.6.2.2 Situation bergbauliche Verhiltnisse und Bergschadensgefiahrdung

Um die moéglichen Auswirkungen des Bergbaus im Ruhrgebiet auf das Bewertungsobjekt zu
prifen, wurde bei dem Geologischen Dienst der Bezirksregierung Arnsberg ¢ eine Anfrage
gestellt.

Die Bezirksregierung bewertet die Situation wie folgt:

Der oben angegebene Auskunftsbereich liegt (iber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
»Zollverein V* und (iber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Neu Essen”.

Ergénzend teile ich mit, dass der Auskunftsbereich (iber dem Bewilligungsfeld ,Elimens*liegt. Die
Bewilligung gewéhrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von
Kohlenwasserstoffen. Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die A-TEC Anlagentechnik GmbH,
Schmelzerstralle 25 in 47877 Willich. Eine Anfrage bezliglich des Bewilligungsfeldes ist
entbehrlich, da Bergschédden infolge von Bodenbewegungen bei der beantragten Art der
Gewinnung nicht zu erwarten sind.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich lhnen mit, dass in den
hier vorliegenden Unterlagen im Auskunftsbereich kein heute noch relevanter Bergbau
dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1980er Jahre umgegangenen
senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit Einwirkungen auf die Tagesoberflache
ist demnach aus diesem Bergbau nicht mehr zu rechnen.

Das Bewertungsobjekt weist zum Wertermittiungsstichtag keine Schéden vor, die durch die
Auswirkungen des Bergbaus entstanden sein koénnen. Die beschriebene Situation der
bergbaulichen Verhaltnisse hat daher keine Auswirkungen auf den Verkehrswert des
Bewertungsobijektes.

*$ Schreiben der Stadt Essen vom 25. August 2025 — Aktenzeichen 1173/25
*6 Schreiben vom 11. September 2025 — 60.70.74-004/2025
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3.6.2.3 Abgabenrechtliche Situation

Um die abgabenrechtliche Situation zu prifen, wurde eine Anfrage bei dem fiir Anliegerbeitrage
zustandigen Amt der Stadt Essen gestellt. Durch die Stadt Essen 7 wurde bestétigt, dass die
ErschlieBungsbeitrage vollstandig getilgt sind. Mdgliche zukiinftige Abgaben, deren Grundlage
zum Wertermittlungsstichtag erkennbar sind, sind somit nicht gegeben.

3.6.2.4 Denkmalschutz

Die Denkmalliste der Stadt Essen (gemaR § 3 Denkmalschutzgesetz fir das Land Nordrhein-
Westfalen (DSchG NRW)) vom 24. Marz 2025 wurde eingesehen. Das Bewertungsobjekt ist nicht
als Denkmal aufgefuhrt.

3.6.2.5 Baulasten

Das Geoinformationssystem der Stadt Essen bietet Auskunft tiber die Eintragung von Baulasten
im Stadtgebiet Essen. Fir das Bewertungsgrundstiick sind keine Baulasten eingetragen. Eine
erganzende schriftliche Anfrage bei dem Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung der Stadt Essen?
hat bestatigt, dass fiir das Bewertungsobjekt keine Baulasten vorliegen.

3.6.2.6 Bauordnungsrechtliche Situation

Ein gultiger Bebauungsplan flir das Bewertungsgrundstiick besteht nicht. Somit liegen keine
bauordnungsrechtlichen Vorgaben fiir die Nutzung des Grundstiicks vor. Das bestehende
Gebaude flgt sich nach Art und MalR der Bebauung, der Nutzung sowie der Grundstiicksflache
in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Es liegen nach sachverstandiger Einschatzung keine
bauordnungsrechtlichen Abweichungen vor.

Der Flachennutzungsplan enthalt keine Vorgaben fir das Bewertungsgrundstuick.

Stadtebauliche Maflnahmen, deren Umsetzung Auswirkungen auf das Bewertungsobjekt haben
koénnten, sind zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

3.6.3 Marktkonformer Bodenwert

Der marktkonforme Bodenwert findet sich in den folgenden Wertermittlungsverfahren wieder. Der
Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Die Ermittlung des
Bodenwertes erfolgt zunachst ohne Beriicksichtigung der Bebauung. Fur diese Wertermittlung
werden Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses genutzt.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert pro
Quadratmeter Grundstucksflache fur den Boden, innerhalb eines abgegrenzten Gebietes
(Bodenrichtwertzone). Der Bodenwert bezieht sich auf Grundstiicke, die in Bezug auf Art und
MaR der baulichen Nutzung, Grundstiickszuschnitt und ErschlieBungszustand weitgehend
Ubereinstimmen. Der Bodenrichtwert wird mit einer Zonenbegrenzung dargestellt. Innerhalb der
Bodenrichtwertzone bezieht sich der Bodenwert auf die Lage, auf die er platziert ist.

Die Auskunft Gber den Bodenrichtwert wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses
der Stadt Essen, veroffentlicht unter www.boris.nrw.de, entnommen.

*7 Schreiben der Stadt Essen vom 23. September 2025 — Aktenzeichen 66-4-3-25ANL446
*8 Stadt Essen, Amt fiir Stadtplanung -22. August 2025 — 61-1-5-05052-2025
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Die GrundstiicksgroRe des Bewertungsobjektes betragt flir eine misch- oder mehrgeschossige
Bebauung 250 €/m?. Die folgende Tabelle stellt die Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks den
Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks gegeniiber.

1. Abgabenfreier Bodenrichtwert:

Bodenrichtwert (BORIS NRW) 250,00 €/m?

Anpassung abgabenrechtlicher Zustand: abgabenfrei 0,00 €/m?

Abgabenfreier Bodenrichtwert: 250,00 €/m?

2. Anpassung des Bodenrichtwertes durch abweichende Grundstiicksmerkmale:

Abgabenfreier Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag: | 250,00 €/m?
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Marktentwicklung (Stichtag) 01.01.2025 28.08.2025 X 1,0

WGFZ keine Angaben - X 1,0

Anzahl Vollgeschosse (VG) Il bis IV Geschosse Il Geschosse X 1,0

Grundstiickstiefe 40 Meter 47 Meter X 1,3

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,0

Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache X 1,0

Angepasster abgabenfreier Bodenrichtwert: = 325,00 €/m?

Ausstehende Abgaben des Bewertungsobjekts: - 0,00 €/m?

Abgabenfreier Bodenrichtwert = 325,00 €/m?

3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes:

Abgabenfreier Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag: 325,00 €/m?

Fiktive Grundstiicksflache - Anteilig nach Miteigentumsanteil: X 97,43 m?

Abgabenfreier Bodenrichtwert = 31.664,10 €

Abgabenfreier Bodenrichtwert - gerundet: = 31.700,00 €

Das Bewertungsgrundstiick weicht lediglich in der Grundstiickstiefe von den Vorgaben des
Richtwertgrundstiicks ab. Die Eigentumswohnung halt an diesem Grundstick einen
Miteigentumsanteil in Héhe von 138 / 1.000. Aus diesem Miteigentumsanteil ermittelt sich ein
fiktiver Grundsticksanteil in Hohe von 97,43 m2. Bei den weiteren Berechnungen wird mit einem
gerundeten fiktiven Grundsticksanteil in Hohe von 31.700 € gerechnet.

3.7 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

3.71

Gegenstand dieser Bewertung ist der Istzustand zum Wertermittlungsstichtag. Die folgende
Bewertung erfolgt auf Basis der zur Verfiigung gestellten Unterlagen und der Erkenntnisse aus
der Besichtigung des Gebaudes und der AuRenanlagen.

Vorbemerkung

3.7.2 Gebaudebeschreibung

3.7.21 Bauausfiihrung und Gebaudebeschreibung

Das Gebdude konnte an dem Tag der Besichtigung vollstdndig begangen werden. Eine
Baubeschreibung sowie die Baugenehmigung des Geb&udes konnten der Bauakte entnommen
werden. Auf Basis der Informationen sind die wesentlichen konstruktiven Gebaudeteile wie folgt
zu beschreiben:

Gebaudeteil Beschreibung:

Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus mit drei Vollgeschossen, vollstandig
unterkellert.

Dachform: Satteldach, nicht ausgebautes Dachgeschoss mit
Doppelfalzziegel

Warmeversorgung / Gaszentralheizung im nebenliegenden Gebaude.

Warmwasser:

Fundamente: Unklar

KellerauRenwénde: 38 cm Ziegelmauerwerk
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Aullenwéande 38 cm und 25 cm Schwemmsteinmauerwerk.
Obergeschosse:

Kellerinnenwande: 38, 25 und 12 cm Ziegelmauerwerk
Innenwande 25, 12 und 10 cm Ziegelmauerwerk
Obergeschosse:

Bauart der Decken: Stahlbetondecken in allen Etagen

Das Gebaude machte im Rahmen der Besichtigung einen gepflegten und mangelfreien Eindruck.
Die Dacheindeckung weist Undichtigkeiten auf und ist kurzfristig zu erneuern. Eine
Beschlussfassung ist in der Eigentimergemeinschaft bereits gefasst, jedoch noch nicht
umgesetzt worden.

Bei Regenfallen soll es in dem vermieteten Bewertungsobjekt zu Feuchtigkeitseinwirkungen
durch die undichte Dacheindeckung kommen. Hierauf haben die Bewohner hingewiesen. Im
Rahmen der Besichtigung zum Wertermittlungsstichtag waren diese Feuchtigkeitseinwirkungen
jedoch nicht ersichtlich.

3.7.2.2 Energetische bauliche Situation

Es liegt ein Energieausweis vom 7. Mai 2020, mit einer Giiltigkeit bis zum 6. Mai 2030, vor. Erstellt
wurde ein Energiebedarfsausweis, der den Energieverbrauch unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen ermittelt.

Der aktuell vorliegende Energieausweis weist einen Endenergieverbrauch in Héhe von 121 kWh
jahrlich /m? Wohnflache aus. Der Primarenergieverbrauch liegt bei 133 kWh jahrlich /m?
Wohnflache. Diese Werte fiihren zu einer Einordnung des Gebaudes in die Gebaudekategorie D,
der einen durchschnittlichen energetischen Zustand des Gebaudes beschreibt.

=

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
121 KWhim-a)

Frimarenargiaverhrauch dieses Gebivdes
112 kWhi{m®a}

{Plichtangake e iImmatslienanzeigen|

Endenergieverbrauch dieses Gebawdes 1 21 kWhimta)

Der Energieausweis gibt folgende Modernisierungsempfehlung:

Dammung des Daches

Dammung der obersten Geschossdecke
Dammung der Auflenwande
Erneuerung der Fenster

Dammung der Kellerdecke

Erneuerung der Heizanlage

Die Gebaudevorderseite und Gebauderiickseite sind nicht gedammt. Auch die oberste
Geschossdecke enthdlt nicht die gesetzlich geforderte Mindestddmmung. Eine
Kellerdeckenddmmung ist lediglich in Teilbereichen der Kellerflichen erkennbar. Die Fenster sind
mit Doppelverglasung ausgestattet. Der energetische Gesamtzustand des Gebaudes ist
baujahresspezifisch.
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3.7.2.3 Restnutzungsdauer

Nach den Vorgaben des § 4 Abs. (3) der Immobilienwertermittiungsverordnung ist als
Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Das Gebaude wurde durch den Bauschein 65-2-40144/51 bauordnungsrechtlich durch das
Bauordnungsamt der Stadt Essen genehmigt. Die Fertigstellung und Abnahme erfolgte im Jahr
1952.

Zum Bewertungsstichtag hat das Bewertungsobjekt ein Baualter von 73 Jahren. Die
Immobilienwertermittlungsverordnung gibt Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer von
Gebduden vor. Die Gesamtnutzungsdauer von Mehrfamilienhdusern betrédgt 80 Jahre.
Modernisierungen an Gebauden kénnen diese Gesamtnutzungsdauer, abhangig von Art und
Umfang, sowie dem Zeitpunkt der Modernisierung, deutlich verlangern.

Modernisierungsarbeiten, die eine Verlangerung der Nutzungsdauer rechtfertigen wirden, sind
an dem Gebaude nicht durchgefiihrt worden. Der bauliche Gesamtzustand des Gebaudes
entspricht dem Zustand bei Baufertigstellung. In den 80er Jahren wurden die Fenster erneuert
und das Gebaude wurde an eine zentrale Heizanlage angeschlossen. Diese beiden MalRnahmen
fihren zu einer Verlangerung (Modifizierung) der Restnutzungsdauer.

Die Anlage 2 der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)
gibt ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen
vor. Durch den Einbau der Heizanlage und den Einbau neuer Fenster, wurde dem Gebaude nach
sachverstandiger Einschatzung eine modifizierte Restnutzungsdauer von

17 Jahren

zugerechnet.

3.8 Perspektive des Wertermittlungsobjektes

Kinftige Entwicklungen, wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen, sind in der
Verkehrswertermittlung zu bertcksichtigen, wenn diese mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen 2zu erwarten sind. Es liegen keine planungsrechtlichen oder
nutzungsrelevanten Entwicklungen vor, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft
betreffen kdnnten. Die Landes-, Regional- und oértliche Planung gibt keinen Hinweis auf kunftig
absehbare  Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im  Bereich des
Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht absehbar.

4  Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeine Grundséatze der Wertermittlung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjektes ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moéglichst marktkonformen Wert des Grundstuicks
(wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Verkauf) zu bestimmen. Zur Verkehrswertermittiung
bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die
Immobilienwertermittlung) mehrere Verfahren an. Die mdglichen Verfahren sind jedoch nicht in
jedem Bewertungsfall alle gleichermalen gut zur Ermittlung des marktkonformen Verkehrswerts
geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstédndigen, das fir die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.
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Gemal § 6 der Immobilienwertermittlungsverordnung sind grundsatzlich zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wahlen. Die Wahl ist durch den Sachverstandigen zu begriinden.

Dieses Wertermittlungsobjekt wird im Ertragswertverfahren und im Vergleichswertverfahren
bewertet. Der vorlaufige Verkehrswert wird im Nachgang an die aktuelle Marktentwicklung auf
dem Grundsticksmarkt angepasst. Die Berucksichtigung der objektspezifischen
Grundsticksmerkmale bildet den Abschluss der Wertermittlung.

4.2 Das Ertragswertverfahren

4.21 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Ertragswertverfahren ist eines von drei Verfahren, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung zur Ermittlung des Verkehrswerts von Immobilien
vorgesehen sind. Das Ertragswertverfahren geht davon aus, dass der Verkehrswert einer
Immobilie auf der Grundlage der zukiinftigen Einkiinfte oder Ertrage ermittelt wird. Hierbei werden
die erzielbaren Mieteinnahmen oder Ertrdge aus der Nutzung der Immobilie abzlglich der
Betriebskosten und Instandhaltungskosten ermittelt. AnschlieRend wird der so ermittelte Ertrag
mit einem angemessenen Kapitalisierungszinssatz in Beziehung gesetzt, um den Verkehrswert
der Immobilie zu bestimmen.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen in der Regel im
Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie es sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwertes mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. Der Bodenwertanteil stellt somit die
ewige Rente des Bodenwertes dar. Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende
Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz zwischen Gesamtreinertrag des Grundstickes
abzuglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens.

Der Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung des
Reinertrages der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinses
und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von
Bodenwert und dem Wert der baulichen und sonstigen Anlagen zusammen. Das
Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinses einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiiblichen erzielbaren Grundstlicksertrages dar.

4.2.2 Wesentliche Begriffe des Ertragswertverfahrens
Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Begriff Rohertrag bezieht sich auf die Ertrage, die aus der Nutzung eines Grundstiicks oder
eines Gebaudes resultieren. Gemal ImmoWertV werden insbesondere die Mieteinnahmen und
sonstigen Einklnfte aus der Nutzung des Objekts als Rohertrag bezeichnet. Dabei kdnnen auch
Nebenkosten, wie Betriebskosten oder Heizkosten, in den Rohertrag einbezogen werden, sofern
sie vom Mieter getragen werden. Der Rohertrag ist eine wichtige GroRe zur Ermittlung des
Verkehrswerts einer Immobilie, da er Auskunft Gber die Rentabilitat des Objekts gibt und somit
auch einen Einfluss auf die Hohe des erzielbaren Verkaufspreises hat.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die bei der Bewirtschaftung eines Grundstlicks oder
Gebaudes anfallen. Sie werden in der ImmoWertV genauer definiert. Diese Kosten sind von
verschiedenen Faktoren, wie der GroRRe des Grundstlicks, dem Alter des Gebaudes und der Art
der Nutzung abhangig und koénnen sich daher stark unterscheiden. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehdren unter anderem:
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¢ Kosten fur die Instandhaltung und Reparaturen

e Versicherungsbeitrage (z. B. Gebaudeversicherung, Haftpflichtversicherung)
e Verwaltungskosten (z. B. Hausverwaltung, Buchhaltung)

e Kosten fir Wasser, Strom, Heizung und andere Versorgungsleistungen

e Grundsteuer, Millabfuhrgebihren und andere Abgaben

o Werbekosten (z. B. fir die Vermarktung von Vermietungen)

o Kosten fir die Bewachung und Sicherung des Grundstticks oder Gebaudes.

Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag wird aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten
ermittelt. Mit dem Rohertrag sind in der Regel auch die Werteinflisse der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen erfasst.

4.2.3 Der Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszins ist ein wesentliches Merkmal, das den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjektes erheblich beeinflusst. Vornehmlich bei dem Ertragswertverfahren
beeinflusst der Liegenschaftszins den Wert des Objektes.

Nach § 21 (2) der ImmoWertV sind Liegenschaftszinssatze die Zinssatze, zu denen sich
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt verzinsen. Der
Liegenschaftszins richtet sich nach der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag
auf dem ortlichen Grundsticksmarkt herrschenden Verhéltnissen. In dem aktuellen
Grundstucksmarktbericht wird fir vermietete Eigentumswohnungen ein Liegenschaftszins in
Hohe von 1,8 %2 ausgewiesen. Liegenschaftszinssatze werden von den Gutachterausschiissen
auf der Basis von Kaufpreissammlungen abgeleitet und in den Grundstiicksmarktberichten
veroffentlicht.

Die dem Liegenschaftszinssatz zugrunde liegenden Merkmale weichen von den Merkmalen des
Bewertungsobjektes ab. Eine objektspezifische Anpassung des Liegenschaftszinssatzes ist
daher fiur die weiteren Berechnungen erforderlich.

e Der Liegenschaftszinssatz des Grundsticksmarktberichtes basiert auf einer
Restnutzungsdauer von 38 Jahren. Das Bewertungsobjekt hat eine Restnutzungsdauer
von lediglich 17 Jahren. Daher wird mit einem Zuschlag zum Liegenschaftszins in Hohe
von + 0,25 % gerechnet.

Fir die Abweichungen der genannten Merkmale wurden durch den Gutachterausschuss keine
Umrechnungskoeffizienten ermittelt. Die Einflisse der abweichenden Merkmale auf den
Liegenschaftszins kénnen den Abbildungen zu Punkt 6.5 (Boxplots) des Marktberichtes
entnommen werden. Aus diesen Einflissen wurden die vorgenannten Zuschldge sachverstandig
geschatzt. Weitere Anpassungen sind nach sachverstandiger Einschatzung nicht erforderlich.

Zur Ermittlung des Ertragswertes wird mit einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins
in Hoéhe von 2,05 % gerechnet. Der Grundsticksmarktbericht gibt fur dieses Segment
Liegenschaftszinssatze in einer Spannbreite von -2,3 % bis zu 5,6 %, bei einer Mittelwertbildung
von 1,8 %, vor. Der objektspezifisch abgeleitete Liegenschaftszins fiir das Bewertungsobjekt in
Hoéhe von 2,05 % liegt innerhalb der Vorgaben des Grundstiicksmarktberichtes.

*9 Grundstiicksmarktbericht Essen 2025, 6.1.4.1

Stefan Eismann

Sachverstandiger fir Immobilienwertermittiung (TUV)
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4.2.4 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes
4.2.41 Ermittlung des Rohertrages

Fir die Wertermittlung mafgeblich ist die Wohnflache und der marktiblich erzielbare Mietzins.
Die Eigentumswohnung Nr. 6 hat eine Wohnflache von 53,52 m2. Die Hohe des marktiblichen
Mietzinses wurde aus dem qualifizierten Mietenspiegel 2024 der Stadt Essen abgeleitet. Aus dem
Mietenspiegel wurden unter Berlcksichtigung der Lage und der erkennbaren
Ausstattungsmerkmale der Wohnung folgende objektspezifischen Werte abgeleitet.

Qualifizierter Mietenspiegel der Stadt Essen 2024
Tabelle 1 Wohnflache in m? 53,52 A
Basis-Nettomiete in €/m? 6,60 €/m? B
Kategorie 1: Baualtersklasse (%) 0,0% C
Kategorie 2: Wohnungstyp (%) 0,0% D
Kategorie 3: Wohnungsausstattung (%) -3,2% E
Tabelle 2 Kategorie 4: Heizung (%) 0,0% F
Kategorie 5: Modernisierung (%) 0,0% G
Kategorie 6: Wohnlage (%) -1,9% H
Summe der Felder C bis H (%) -5,1% |
Summe der Zu- / Abschlage (Euro/m?) Feld B X Feld 1/ 100 -0,34 €/m? J
Durchschnittliche monatliche ortsiibliche
Vergleichsmiete (€/m?) Feld B X Feld J 6,26 €/m? K
Durchschnittliche monatliche ortsiibliche
Vergleichsmiete (€) Feld AXFeld K 335,22 € L
Spannungsuntergrenze (€/m?) Feld K X 0,83 5,20 €/m? M
Spannungsuntergrenze (€) Feld M X Feld A 278,23 € N
Spannungsobergrenze (€/m?) Feld KX 1,18 7,39 €/m? [6)
Spannungsobergrenze (€) Feld O XFeld A 395,56 € P

Fir Eingruppierung des Mietpreises sind die folgenden Merkmale berticksichtigt worden:

e Die Wohnung verfligt Uber keine Video- oder Gegensprechanlage (-3,8 %)
e Die Wohnung hat keinen vom Vermieter gestellten Bodenbelag (-1,9 %)

e Die Wohnung wird durch eine Zentralheizung beheizt (+2,5%)

e Lageklasse VI — Abschlag -1,9 %

Die Summe der Aussttatungsmerkmale der Wohnung fuhrt in Summe zu Abschlag in Héhe von
— 3,2 %. Die Lagekategorie VI reduziert den marktublich erzielbaren Mietzins um weitere -1,9 %.
Die durchschnittlich erzielbare ortstbliche Vergleichsmiete betragt 6,26 €/m? Wohnflache. Auf
Grund der angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt wird mit einer Miete in Héhe von
6,80 €/m? Wohnflache gerechnet.

Das Bewertungsobjekt ist auf der Grundlage eines Mietvertrages vom 5. Oktober 2000, seit dem
1. November 2000 vermietet. Der Mietvertrag liegt dem Sachverstandigen vor. Aktuell wird ein
Mietzins in Hohe von 5,04 €/m? Wohnflache gezahit. Der aktuelle Mietzins liegt deutlich unter der
marktublich erzielbaren Miete. Die Kostentragung der Betriebs- und Heizkosten wurde ebenfalls
vertraglich vereinbart.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird der vorlaufige Ertragswert zunachst auf der Grundlage
des marktublich erzielbaren Mietzinses ermittelt. Die Differenz der aktuell gezahlten Grundmiete
und des marktublichen Mietzinses wird als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal im weiteren
Verlauf dieses Gutachtens ermittelt.

Die folgende Berechnung ermittelt zundchst den Rohertrag des Wertermittlungsobjektes.

Ermittlung des Grundstiicksrohertrages:

Wohnflache 53,52 m?

Nettokaltmietzins monatlich/m? Wohnflache: 6,80 €/m?

Nettokaltmietzins monatlich: 363,94 €
x 12 Monate

Grundstiicksrohertrag jéhrlich: 4.367,23 €

Stefan Eismann

Sachverstandiger fir Immobilienwertermittiung (TUV)
Wasserstralle 469b, 44795 Bochum

T: 0234 / 544 695 88

v b
TUVRNKalnland E-

FERTIFLZIERT L

P
F 1D o ssese

A el O 55 - | Immobilien
info@ib-eismann.de / www.ib-eismann.de e .

Bewert

ung

20



Verkehrswertgutachten Nr.: IBE — 2025 — 014
Bewertungsobjekt: ETW Nr. 6 — Riegelweg 27
Gutachten vom: 2. Oktober 2025

Seite 21 von

44

Die Hausgeldabrechnungen der Jahre 2022 und 2023 wurden geprift. Alle umlagefahigen
Betriebs- und Heizkosten werden auf das Mietverhaltnis umgelegt.

4.2.4.2 Ermittlung des Grundstiicksreinertrages

Ermittlung des Grundstiicksreinertrages:

Marktiblicher Grundstiicksrohertrag: 4.367,23 €
Bewirtschaftungskosten: Kostenansatz: Menge: Kosten:
Verwaltungskosten: 420,00 € 1WE -420,00 €
Betriebskosten nicht umlagefahig: 1,10 € 53,52 m? -58,87 €
Instandhaltungskosten: 13,80 € 53,52 m? -738,58 €
Mietausfall: 2% 4.367,23 € -87,34 €

Summe Bewirtschaftungskosten: -1.304,79 €
Grundstiicksreinertrag: 3.062,44 €

Die Ansatze zu den Verwaltungs- und Instandhaltungskosten wurden aus dem

Grundstucksmarktbericht 2025 der Stadt Essen tbernommen. Die Héhe der nichtumlageféahigen
Betriebskosten wurde sachverstéandig geschatzt und umfasst zum Grofteil die Kosten der
Aufteilung des CO-2 Preises nach dem Kohlenstoffdioxidaufteilungsgesetz (CO2KostAufG).

4.2.4.3 Ermittlung des Reinertrages der baulichen Anlage

Der Reinertrag des Grundstlicks muss um die Bodenwertverzinsung vermindert werden, um den
Reinertrag der baulichen Anlage zu ermitteln. Im Rahmen des allgemeinen Ertragswertverfahrens
ist zwischen den beiden Bestandteilen Grundstick und Gebaude zu unterscheiden.

Das Grundstick ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut, das keiner Abschreibung unterliegt.
Das Gebadude und die AuRenanlagen hingegen sind nur zeitlich begrenzt nutzbar. Diese
unterliegen dem Wertverfall. Daher muss der Grundsticksreinertrag um die Verzinsung des
Bodenwertes vermindert werden.

Ermittlung des Reinertrages der baulichen Anlage:

GrundstiicksgroRe: 706,00 m?
Miteigentumsanteil: 138/1.000
Fiktive Grundstiicksgrofie: 97,43 m?
Bodenrichtwert: 325,00 €
Grundstiickswert gerundet: 31.700,00 €
Liegenschaftszins: 2,05%
Bodenwertverzinsung 649,85 €
Reinertrag: 3.062,44 €
Bodenwertverzinsung: -649,85 €
Gebéaudereinertrag : 2.412,59 €

4.2.4.4 Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlage

Der um die Bodenwertverzinsung reduzierte Gebaudereinertrag wird nun Uber die
Restnutzungsdauer kapitalisiert, um den Ertragswert der baulichen Anlage zu ermitteln. Die
Restnutzungsdauer betragt 17 Jahre. Durch die Restnutzungsdauer und den Liegenschaftszins
ermittelt sich ein Barwertfaktor, der mit dem Gebaudereinertrag multipliziert wird.

Stefan Eismann

Sachverstandiger fir Immobilienwertermittiung (TUV)
Wasserstralle 469b, 44795 Bochum
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Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlage

Gebaudereinertrag: 2.412,59 €
Baujahr: 1952
Baualter: 73 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer in Jahren: 17 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 2,05%
Barwertfaktor: 14,23
Ertragswert der baulichen Anlage 34.336,75 €

Bezogen auf den jahrlichen Gebaudereinertrag fihrt der Barwertfaktor, unter Bertiicksichtigung
des angepassten Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer, zu einem vorlaufigen
Ertragswert der baulichen Anlage in Hohe von 34.336,75 €.

4.2.4.5 Der vorlaufige Ertragswert des Grundstiicks

Dem Ertragswert der baulichen Anlage ist der Bodenwert hinzuzurechnen, um den vorlaufigen
Ertragswert des Grundstiicks zu ermitteln.

Ermittlung des vorldufigen Ertragswertes:

Kapitalisierter Gebaudereinertrag: 34.336,75 €
Bodenwert: 31.700,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: 66.036,75 €

Der vorlaufige Ertragswert des Wertermittlungsobjektes betragt 66.036,75 €.

4.2.5 Marktanpassung

Die Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV) gibt vor, dass bei der
Verkehrswertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse des jeweiligen Marktes, in dem sich das
Bewertungsobjekt befindet, zu bertcksichtigen sind. Da im Rahmen des Ertragswertverfahrens
der vorldufige Verfahrenswert durch den Ansatz marktiblicher Ertrdge und einem
objektspezifischen Liegenschaftszins ermittelt wurde, istim Rahmen dieser Ertragswertermittiung
keine weitere Marktanpassung vorzunehmen.

4.2.6 Ableitung des vorlaufigen marktangepassten Ertragswertes
Der vorlaufige marktangepasste Ertragswert des Bewertungsobjektes wird auf
66.036,75 €

geschatzt. Um aus dem marktangepassten Ertragswert den Verkehrswert abzuleiten, sind in
einem weiteren Schritt die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bewerten. In Absatz 6
wird unter Berticksichtigung dieser Merkmale der Verkehrswert abgeleitet.

Stefan Eismann )
Sachverstandiger fir Immobilienwertermittlung (TUV)
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4.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren nach der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) ist
eines der drei standardisierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) von
Immobilien in Deutschland. Es basiert auf dem Vergleich mit tatsachlich realisierten Kaufpreisen
vergleichbarer Objekte. Durch dieses Verfahren wird der Verkehrswert einer Immobilie durch den
Vergleich mit Kaufpreisen ahnlicher Objekte, unter Berlicksichtigung wertbeeinflussender
Merkmale, ermittelt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte der Stadt Essen ist ein unabhangiges Gremium.
Eine seiner zentralen Aufgaben ist die FUhrung der Kaufpreissammlung. Diese Aufgabe dient der
Transparenz des Grundstiicksmarktes und stellt eine objektive Datengrundlage fur
Wertermittlungen bereit. Eine Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Sammlung und
Auswertung aller Kaufvertrage im Stadtgebiet. Jeder Kaufvertrag Gber Immobilien (Grundstiicke,
Hauser, Eigentumswohnungen etc.) wird dem Gutachterausschuss von den Notaren Gbermittelt
(§ 195 BauGB). Diese Vertrage werden in der Kaufpreissammlung registriert, ausgewertet und
dienen als Grundlage fir die Auswertungen zum Grundstiicksmarktbericht.

Der Sachverstandige hat den Gutachterausschuss um eine Auswertung vergleichbarer Objekte
gebeten. Der Gutachterausschuss hat fir die zu bewertende Liegenschaft 26 Vergleichsobjekte
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zur Verfligung gestellt.

- . L bereinigte

VZ:{:?:' Ortsteil Baujahr | RND F] t g "Isitu ation | Geschosslage :::::;Z' ‘:.I";::: Il(’::uzl:legi:: Kaufpreise

jelm? WFL
Vergleichsobjekt 1 | 04.01.2022 |Altenessen-Siid 1956 - Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 1. 0G - 45,00 m? 64.000 € 1.422 €/m?
Vergleichsobjekt 2 | 02.02.2022 |Altenessen-Nord | 1964 33 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | unvermietet 2. 0G 23 62,00 m?|  146.000 € 2.355 €/m?
Vergleichsobjekt 3 | 22.02.2022 |Altenessen-Nord | 1970 40 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet Erdgeschoss 2,6 77,00 m?|  132.000 € 1.714 €m?
Vergleichsobjekt 4 | 01.03.2022 |Altenessen-Siid | 1952 - Mehrfamilienhaus einfach - mittel | unvermietet 3. 0G - 55,00 m? 37.500 €| 682 €/m?
Vergleichsobjekt 5 | 21.04.2022 |Schonnebeck 1950 20 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | unvermietet Erdgeschoss 2 51,00 m? 85.000 € 1.667 €/m?
Vergleichsobjekt 6 | 12.08.2022 -Siid 1965 40 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 2.0G 24 82,88 m* 230.000 € 2.775 €/m?*
Vergleichsobjekt 7 | 12.08.2022 -Sud 1957 37 Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet 2. 0G 2,5 58,00 m? 135.000 € 2.328 €/m?
Vergleichsobjekt 8 | 16.09.2022 |Altenessen-Siid 1957 28 Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet Erdgeschoss 2,1 55,14 m? 75.000 € 1.360 €/m?
Vergleichsobjekt 9 | 26.10.2022 |Altenessen-Siid 1952 18 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | unvermietet Erdgeschoss 23 76,00 m? 59.292 €| 780 €/m?
Vergleichsobjekt 10| 26.10.2022 |Altenessen-Suid 1952 18 Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet Erdgeschoss 23 79,00 m? 60.708 € 768 €/m?
Vergleichsobjekt 11| 28.10.2022 |Altenessen-Sid | 1955 24 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 3. 0G 21 70,00 m?|  113.000 € 1.614 €/m?
Vergleichsobjekt 12| 28.10.2022 -Siid 1955 24 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet Erdgescho: 2,1 70,00 m? 113.000 € 1.614 €/m?
Vergleichsobjekt 13| 09.12.2022 -Siid 1965 42 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 2.0G 24 66,71 m? 177.271 € 2.657 €/m?*
Vergleichsobjekt 14| 20.01.2023 -Sud 1958 28 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 2. 0G 2,4 69,00 m? 100.867 € 1.462 €/m?
Vergleichsobjekt 15| 21.02.2023 |Altenessen-Siid 1957 - Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet 2. 0G - 63,00 m? 55.000 € 873 €Im?
Vergleichsobjekt 16| 16.03.2023 |Altenessen-Siid 1960 42 Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet | Dachgeschoss 29 55,00 m? 54.300 € 987 €/m?
Vergleichsobjekt 17| 16.05.2023 |Altenessen-Sud 1955 21 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet Erdgeschoss 25 80,00 m? 75.000 € 938 €/m?
Vergleichsobjekt 18| 08.09.2023 |Altenessen-Sid | 1965 37 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 2. 0G 2,2 66,19 m* 85.000 €| 1.284 €/m?
Vergleichsobjekt 19| 02.11.2023 1-Siid 1965 33 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet Erdgescho: 2,5 65,66 m? 146.800 €| 2.236 €/m?
Vergleichsobjekt 20| 31.01.2024 |Schonnebeck 1968 34 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 1. 0G 2,7 48,00 m? 75.000 € 1.563 €/m?
Vergleichsobjekt 21| 07.02.2024 -Sud 1955 26 Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet 1. OG 2,5 56,00 m? 85.000 € 1.518 €/m?
Vergleichsobjekt 22| 07.05.2024 |Altenessen-Siid 1965 35 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 1. 0G 2,7 81,00 m? 120.000 € 1.481 €/m?
Vergleichsobjekt 23| 28.06.2024 |Altenessen-Siid 1956 16 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | unvermietet 2.0G 25 50,00 m? 58.000 €| 1.160 €/m?
Vergleichsobjekt 24| 01.08.2024 |Schonnebeck 1950 28 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet Erdgeschoss 27 52,00 m? 60.000 € 1.154 €/m?
Vergleichsobjekt 25| 21.02.2025 |Altenessen-Siid 1954 17 Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet 2.0G 25 67,00 m? 52.000 € 776 €Im?
Vergleichsobjekt 26| 23.06.2025 1-Siid 1963 22 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 1. 0G - 46,00 m* 52.250 € 1.136 €/m?
i t: 1.473 €m?

Die Daten wurden adressscharf Gbermittelt. In diesem Gutachten dirfen die Adressen aus
datenschutzrechtlichen Griunden jedoch nur anonymisiert aufgefiuihrt werden. Bei der Auswertung
der Vergleichswerte ist Folgendes festzustellen:

e Alle Kaufpreisdaten stammen aus den Stadtteilen Altenessen-Sid, Altenessen-Nord und
Schonnebeck. Damit liegen lediglich zwei Vergleichsobjekte in dem Stadtteil des
Bewertungsobjektes. Da die Stadtteile Altenessen Nord und Sidd vergleichsbare
Sozialdaten aufweisen, ist eine Vergleichbarkeit der Kaufpreisdaten gegeben.

e Die bereinigten Kaufpreise der Vergleichsobjekte filhren zu durchschnittlichen
Kaufpreisen je m? Wohnflache in Héhe von 1.473 €/m2.

e Die Spanne der bereinigten Kaufpreise beginnt bei 682 €/m? und endet bei einem
Kaufpreis in Hohe von bis zu 2.775 €/m? Wohnflache.

e Die Vergleichsobjekte sind sowohl vermietet als auch unvermietet zu geleichen
Verhaltnissen.

e Die Gebaudestruktur der Vergleichsobjekte ist mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar.
Lediglich sechs Vergleichsobjekte sind umfangreich modernisiert.

e Die Wohnflachen aller Vergleichsobjekte liegen in der gleichen Groflenordnung des
Bewertungsobjektes und weisen auf die gleiche Anzahl von Raumen hin.

Stefan Eismann )
Sachverstandiger fir Immobilienwertermittlung (TUV)
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Die vergleichbaren Kauffélle des Gutachterausschusses bieten somit eine weitgehende
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt.

4.3.1 Auswahl von geeigneten Vergleichsobjekten

Alle Vergleichsobjekte wurden auf die Vergleichbarkeit mit dem Bewertungsobjekt geprift. Die
Vergleichsobjekte Nr. 6, 7, 13, 19-22 und 8 sind umfassend renoviert und modernisiert worden.
Dies zeigt sich durch den optischen Eindruck der Liegenschaften und wird in den Kaufpreisdaten
durch einen deutlich hdheren Gebadudestandard, sowie einer wesentlich langeren
Restnutzungsdauer bestatigt.

Unter Ausschluss der vorgenannten Vergleichsobjekte verbleiben 19 Objekte, die mit dem
Bewertungsobjekt eine hinreichende Ubereinstimmung aufweisen.

q m e bereinigte
Vertrags- Ortsteil Baujahr | RND a t g SEUEE Geschosslage CEEs Wl?hn- bereunlqte Kaufpregise
datum situation standard flache Kaufpreise | .

jel/m? WFL
Vergleichsobjekt 1 | 04.01.2022 |Altenessen-Stid 1956 - Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 1. 0G - 45,00 m? 64.000 € 1.422 €/m?
Vergleichsobjekt 2 | 02.02.2022 |Altenessen-Nord | 1964 33 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | unvermietet 2.0G 23 62,00 m? 146.000 €| 2.355 €/m?
Vergleichsobjekt 3 [ 22.02.2022 [Altenessen-Nord| 1970 40 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet Erdgeschoss 2,6 77,00 | 132.000 €] 1.714 €/n?
Vergleichsobjekt 4 | 01.03.2022 |Altenessen-Sud 1952 - Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet 3.0G - 55,00 | 37.500 €] 682 €/m?|
Vergleichsobjekt 5 | 21.04.2022 |Schonnebeck 1950 20 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | unvermietet Erdgeschoss 2 51,00 m? 85.000 € 1.667 €/m?|
Vergleichsobjekt 8 | 16.09.2022 |Altenessen-Siid 1957 28 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | unvermietet Erdgeschoss 2,1 55,14 m? 75.000 € 1.360 €/m?|
Vergleichsobjekt 9 | 26.10.2022 |Altenessen-Siid 1952 18 Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet Erdgeschoss 2,3 76,00 m? 59.292 € 780 €/m?
Vergleichsobjekt 10| 26.10.2022 |Altenessen-Siid 1952 18 Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet Erdgeschoss 2,3 79,00 m? 60.708 € 768 €/m?
Vergleichsobjekt 11| 28.10.2022 |Altenessen-Stid 1955 24 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 3. 0G 21 70,00 m? 113.000 € 1.614 €/m?|
Vergleichsobjekt 12| 28.10.2022 |Altenessen-Siid 1955 24 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet Erdgeschoss 21 70,00 n? 113.000 €| 1.614 €/m?
Vergleichsobjekt 14| 20.01.2023 |Altenessen-Siid 1958 28 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 2.0G 2,4 69,00 m? 100.867 €| 1.462 €/m?
Vergleichsobjekt 15| 21.02.2023 |Altenessen-Siid 1957 - Mehrfamilienhaus einfach - mittel | unvermietet 2.0G - 63,00 m? 55.000 € 873 €/m?
Vergleichsobjekt 16| 16.03.2023 |Altenessen-Siid | 1960 42 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | unvermietet | Dachgeschoss 2,9 55,00 m? 54.300 € 987 €/m?
Vergleichsobjekt 17| 16.05.2023 |Altenessen-Siid 1955 21 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet Erdgeschoss 25 80,00 | 75.000 €] 938 €/n??|
Vergleichsobjekt 18| 08.09.2023 |Altenessen-Siid 1965 37 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 2.0G 22 66,19 m?| 85.000 €] 1.284 €/m?
Vergleichsobjekt 23| 28.06.2024 |Altenessen-Sud 1956 16 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | unvermietet 2.0G 2,5 50,00 m? 58.000 € 1.160 €/m?|
Vergleichsobjekt 24| 01.08.2024 |Schonnebeck 1950 28 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet Erdgeschoss 2,7 52,00 m? 60.000 € 1.154 €/m?|
Vergleichsobjekt 25| 21.02.2025 |Altenessen-Siid 1954 17 Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet 2. 0G 2,5 67,00 m?| 52.000 €] 776 €/m?
Vergleichsobjekt 26| 23.06.2025 |Altenessen-Stid 1963 22 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 1.0G - 46,00 m? 52.250 € 1.136 €/m?|
Mittelwert: 1.250 €/m?

Diese Vergleichsobjekte weisen einen durchschnittlichen bereinigten Kaufpreis in Hohe von
1.250 €/m? Wohnflache auf.

4.3.2 Wabhl des VergleichsmaBstabs

Fur die Wertermittlung von Eigentumswohnungen nach dem Vergleichswertverfahren wird
Ublicherweise als Vergleichsmallstab der Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache im
gewohnlichen Geschaftsverkehr des Grundsticksmarktes genutzt. Die Auswertung zeigt
deutlich, dass unter Berlicksichtigung der Wertausreier ein homogenes Bild der Kaufpreise
je m*> Wohnflache zu erkennen ist. Daher wird im Rahmen dieses Vergleichswertverfahrens der
Preis pro m? Wohnflache als Vergleichsmafstab zu Grunde gelegt.

4.3.3 Anpassung der Vergleichsobjekte an den Wertermittlungsstichtag

Die vergleichbaren Kauffille weisen eine weitgehende Ubereinstimmung mit dem
Bewertungsobjekt auf. Die Kauffalle sind an den Wertermittlungsstichtag anzugleichen.

Die von dem Gutachterausschuss bereitgestellten Vergleichspreise stammen aus den Jahren
2022 bis 2024. Eine Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag erfolgt auf Basis des
Liegenschaftszinssatzes in Hohe von 1,8 %. Dieser Liegenschaftszins wurde in dem
Grundsticksmarktbericht 2025 fir Eigentumswohnungen verdéffentlicht. Bei dieser Anpassung
wird nicht der objektspezifische Liegenschaftszins in Hohe von 2,05 % angesetzt, sondern der
Mittelwert des Liegenschaftszinssatzes in H6he von 1,8 %, der von dem Gutachterausschuss
ermittelt und im Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht wurde. Die folgende Berechnung passt
die verbleibenden Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag an. Hierzu wurde die
Differenz aus der Anzahl der Monate zwischen dem Vertragsdatum der Vergleichsobjekte und
dem Wertermittlungsstichtag gebildet. Auf der Basis des Liegenschaftszinssatzes erfolgt die
Anpassung der Werte auf den Wertermittlungsstichtag.

Aus der Anpassung der Kaufpreisdaten an den Wertermittlungsstichtag und die
GrundstucksgroRe, ergibt sich bei den verbleibenden zehn Vergleichsobjekten, das folgende Bild:
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- < rp bereinigte

VEEE Ortsteil | Baujahr | RND Gebaudeart Wohnlage | VeMetungs: | ¢ o chosstage | GePaude- | Wohn- | bereinigte Kxufpregtise L20 (4P [T
datum situation standard flache Kaufpreise | angepasst

jelm? WFL
Vergleichsobjekt 1 | 04.01.2022 |Altenessen-Siid 1956 - Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 1.0G - 45,00 m* 64.000 € 1.422 € 1.516 €/m?
Vergleichsobjekt 2 | 02.02.2022 |Altenessen-Nord | 1964 33 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | _unvermietet 2.0G 23 62,00 m?|  146.000 €| 2.355 € 2.507 €/m?|
Vergleichsobjekt 3 | 22.02.2022 |Altenessen-Nord| 1970 40 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet Erdgeschoss 2,6 77,00 m?|  132.000 €| 1.714 € 1.822 €/m?|
i jekt4 | 01.03.2022 -Stid 1952 - Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet 3. 0G - 55,00 m* 37.500 € 682 €| 725 €/m?
Vergleichsobjekt 5 | 21.04.2022 |Schonnebeck 1950 20 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | unvermietet | Erdgeschoss 2 51,00 m? 85.000 € 1.667 € 1.767 €/m?|
Vergleichsobjekt 8 | 16.09.2022 |Altenessen-Siid 1957 28 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | _unvermietet | Erdgeschoss 21 55,14 m? 75.000 € 1.360 €| 1.431 €/m?|
Vergleichsobjekt 9 | 26.10.2022 |Altenessen-Siid 1952 18 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | _unvermietet | Erdgeschoss 23 76,00 m? 59.292 € 780 € 820 €/m?
Vergleichsobjekt 10| 26.10.2022 |Altenessen-Stid 1952 18 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | unvermietet | Erdgeschoss 23 79,00 m* 60.708 € 768 €| 807 €/m?|
Vergleichsobjekt 11| 28.10.2022 |Altenessen-Siid 1955 24 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 3.0G 2,1 70,00 m?|  113.000 €| 1.614 € 1.696 €/m?
Vergleichsobjekt 12| 28.10.2022 |Altenessen-Siid 1955 24 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet Erdgeschoss 21 70,00 m?|  113.000 €| 1.614 € 1.696 €/m?|
Vergleichsobjekt 14| 20.01.2023 |Altenessen-Siid 1958 28 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 2.0G 2,4 69,00 m?|  100.867 €| 1.462 € 1.530 €/m?|
Vergleichsobjekt 15| 21.02.2023 |Altenessen-Siid 1957 - Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet 2.0G - 63,00 m* 55.000 € 873 €] 912 €/m?
Vergleichsobjekt 16| 16.03.2023 |Altenessen-Std 1960 42 Mehrfamilienhaus einfach - mittel [ unvermietet | Dachgeschoss 29 55,00 m? 54.300 €] 987 €] 1.027 €/m?
Vergleichsobjekt 17| 16.05.2023 |Altenessen-Stid 1955 21 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet Erdgeschoss 25 80,00 m? 75.000 € 938 € 976 €/m?
Vergleichsobjekt 18| 08.09.2023 |Altenessen-Stid 1965 37 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 2.0G 2,2 66,19 m? 85.000 € 1.284 € 1.328 €/m?|
Vergleichsobjekt 23| 28.06.2024 |Altenessen-Siid 1956 16 Mehrfamilienhaus einfach - mittel | _unvermietet 2.0G 25 50,00 m? 58.000 € 1.160 € 1.184 €/m?|
Vergleichsobjekt 24| 01.08.2024 |Schonnebeck 1950 28 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet Erdgeschoss 2,7 52,00 m? 60.000 € 1.154 € 1.177 €m?
Vergleichsobjekt 25| 21.02.2025 |Altenessen-Siid 1954 17 Mehrfamilienhaus einfach - mittel unvermietet 2. 0G 25 67,00 m?, 52.000 €| 776 €] 783 €/m?
Vergleichsobjekt 26| 23.06.2025 |Altenessen-Siid 1963 22 Mehrfamilienhaus einfach - mittel vermietet 1.0G - 46,00 m? 52.250 € 1.136 € 1.139 €/m?|
Mittelwert: 1.308 €/nm?|

Die Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag im August 2025 fihrt zu
einem Mittelwert der Kaupreise / m? Wohnflache in Hohe von 1.308 €. Weitere Anpassungen der
Vergleichsobjekte sind nach sachverstandiger Einschatzung nicht erforderlich.

4.3.4 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Aus den bereinigten und an den Zeitpunkt der Wertermittlung angepassten Vergleichskaufpreisen
wurde ein Mittelwert in Héhe von 1.308 € / m? Wohnflache sachverstandig abgeleitet. In den
vorherigen Schritten wurden samtliche wertbeeinflussenden Faktoren beseitigt oder an den
Wertermittlungsstichtag angepasst. Es ist aus sachverstandiger Sicht nicht erforderlich, weitere
Anpassungen vorzunehmen. Fir das Bewertungsobjekt mit einer Wohnflache von 53,52 m? wird
zum Wertermittlungsstichtag ein unbelasteter Vergleichswert in H6he von

53,52 m?* X 1.308 € / m? = 70.004 €

ermittelt.

4.3.5 Marktanpassung

Eine weitere Marktanpassung ist im Rahmen des Vergleichswertverfahrens nach sachgerechter
Einschatzung nicht erforderlich. Die von dem Gutachterausschuss gelieferten Marktdaten, die
sachgerecht an das Wertermittlungsobjekt angepasst wurden, geben die Marktsituation in einem
ausreichenden Male wieder.

4.3.6 Ableitung des vorlaufigen marktangepassten Vergleichswertes
Der vorlaufige marktangepasste Vergleichswert des Bewertungsobjektes wird auf

70.004 €

geschatzt. Um aus dem marktangepassten Vergleichswert den Verkehrswert abzuleiten, sind in
einem weiteren Schritt die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Absatz 5) zu bewerten. In
Absatz 6 wird unter Berlcksichtigung dieser Merkmale der Verkehrswert abgeleitet und
begriindet.

5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

5.1 Allgemeines

Nach den Vorgaben des § 8 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind im
Rahmen der Wertermittlung Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Allgemeine Grundsticksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen
Verfahrenswerts beriicksichtigt.
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In der Bewertungspraxis ist es Uublich, zundchst den vorlaufigen Verkehrswert des
Bewertungsobjektes auf der Basis marktiblicher Gegebenheiten zu ermitteln und abweichende
Merkmale anschlieBend als objektspezifische Merkmale in der Verkehrswertermittiung zu
bertcksichtigen.

5.2 Grunddienstbarkeit:

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Grunddienstbarkeit belastet. Diese Grunddienstbarkeit
aus dem Jahre 1913, sichert den folgend aufgefiihrten Grundstiicken das Recht zu, das
Bewertungsgrundstiick zu begehen, befahren und zu bereiten. Bei dieser Belastung handelt es
sich um ein privates Wegerecht, welches den jeweiligen Eigentimern der folgend aufgeflhrten
Grundstucke zusteht:

Flurstick 484 (Blatt 4099 — 4104)
Flurstick 91 und 92 (Blatt 103)
Flurstiick 223 (Blatt 1797)
Flurstick 480 (Blatt 4061 — 4069)
Flurstick 481 (Blatt 4092 — 4098)
Flurstiick 483 (Blatt 4085 — 4091)
Flurstick 112 (Blatt 650)

Das Wegerecht bezieht sich auf die Gartenflache des Bewertungsobjektes. Das Ausmal} der
Nutzungseinschrankungen und Beeintrachtigung ist als vertretbar einzustufen. Dies begriindet
sich wie folgt:

o Das Wegerecht bezieht sich auf die gesamte Gartenflache des Bewertungsgrundstuicks.

e Das Wegerecht nimmt einen groRen Bereich des Bewertungsgrundstticks ein (> 15 %).

o Die bauliche Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks wird durch das Wegerecht in Teilen
eingeschrankt.

e Es sind gewisse Immissionen durch das Wegerecht zu erwarten.

Nach Krdll, Hausmann: Rechte und Belastungen, fuhrt eine vertretbare Belastung durch das
Ausmal} der Nutzungseinschrankung zu einem Abschlag vom unbelasteten Bodenwert des
Bewertungsgrundstiicks in Héhe von 6 % bis 20 % des Grundstiickswertes.

Der unbelastete Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks betragt, 31.700 €. Durch die
vertretbaren Auswirkungen des Wegerechts betragt der Abschlag von dem unbelasteten
Bodenwert des Grundstlicks nach sachverstandiger Schatzung 6 % des Grundstlickswertes und
entspricht einem wirtschaftlichen Nachteil in Hohe von

-1.902,00 €

Nach sachverstandiger Einschatzung ist auf eine Marktanpassung zu verzichten.

5.3 Mietdifferenz zum marktiiblichen Mietzins

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet. Der Nettokaltmietzins betragt
270,00 € monatlich. Bezogen auf die Wohnflache in Héhe von 53,52 m? ermittelt sich ein Mietzins
in H6he von 5,04 €/m? monatlich. Vorauszahlungen fir die Betriebs- und Heizkosten werden
gesondert gezahlt und jahrlich im Rahmen einer Betriebs- und Heizkostenabrechnung
abgerechnet.

Der qualifizierte Mietenspiegel 2024 der Stadt Essen gibt fur Mietwohnungen in der Qualitat und
Lage des Bewertungsobjektes einen Mietzins in Hohe von 6,26 €/m? Wohnflache vor. Die
Mietspanne beginnt bei 5,20 €/m? und endet bei 7,39 €/m? Wohnflache. Auf Grund der Situation
auf dem Grundstiicksmarkt wurde im Ertragswertverfahren ein Mietzins in Hohe von 6,80 €/m?
Wohnflache fiir das Bewertungsobjekt als marktiblich erzielbarer Mietzins ermittelt.

Der aktuell vertraglich vereinbarte Mietzins weicht deutlich von dem marktiblich erzielbaren
Mietzins ab. Im Rahmen dieses Gutachtens wird diese Abweichung durch einen Abschlag vom
Verkehrswert berticksichtigt. Dieser Abschlag ermittelt sich auf der Grundlage der Mietdifferenzen
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und unter Berlcksichtigung der Dauer einer Anpassung des vertraglich vereinbarten Mietzinses
an den marktiblichen Zins. Diese zukilinftigen Ertrage werden auf der Grundlage des
objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes auf den Wertermittlungsstichtag abgezinst. Diese
Berechnung ist als Zahlenreihe in der Anlage zu diesem Gutachten aufgefiihrt.

Die Berechnung basiert auf folgenden Daten:

e Die vertraglich vereinbarte Grundmiete ist auf Grundlage des § 558 BGB an die
marktibliche Miete anzupassen.

¢ In Essen kann die Miete innerhalb von drei Jahren um maximal 20 % (Kappungsgrenze)
angepasst werden. Essen zahlt nicht zu den Stadten, bei denen die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in
einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist.

e Die Berechnung basiert auf der Annahme, dass unmittelbar nach dem
Wertermittlungssuchtag eine erste Mietanpassung durchgefihrt werden kann, die eine
Mietanpassung bis zur Kappungsgrenze ermdglicht. Diese Mietanpassung wird zum
1. Dezember 2025 wirksam und fiihrt zu einer Mieterh6hung auf 6,05 €/m? Wohnflache
monatlich.

e Der Mietzins muss dann fur drei Jahre unverandert bleiben und kann ab Dezember 2028,
durch eine weitere Mietanpassung an die ortstibliche Vergleichsmiete angepasst werden.

Es ist davon auszugehen, dass sich die Mieten auf dem Essen Wohnungsmarkt bis zum Jahre
2028 weiter entwickeln werden. In Abhangigkeit von dem Mietniveau im Jahre 2028 ist ggfls. eine
hdéhere Mietanpassung realisierbar.

Unter Berticksichtigung einer Abzinsung der zukilnftig zu realisierenden Mieterlése auf den
Wertermittlungsstichtag, wird der Verkehrswert des Bewertungsobjektes mit

-1.772,72 €

belastet.

6 Ableitung des Verkehrswertes

6.1 Allgemeine Grundsitze

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittiungsobjekts wunter Berlcksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl der
Wertermittlungsverfahren ist zu begriinden.

6.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem
Mehrfamilienhaus. Die Bewertung des Objektes erfolgt auf der Basis des
Vergleichswertverfahrens. Das Ertragswertverfahrens wurde zur Plausibilisierung der Ergebnisse
berechnet. Die Bewertungsergebnisse stellen sich wie folgt dar:
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Ertragswert Vergleichswert

Vorlaufiger Verfahrenswert: 66.037 € 70.004 €
Marktanpassung: -€ -€
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: 66.037 € 70.004 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Grunddienstbarkeit: - 1.902 € |- 1.902 €
Mietdifferenz zum marktiblichen Mietzins: - 1.773 € |- 1.773 €
Summe der BOG's: |- 3.675€ |- 3.675 €
Verkehrswert: 62.362 € 66.329 €
Verkehrswert (gerundet): 62.000 € 66.000 €

6.3 Ableitung des Verkehrswertes

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wird der Verkehrswert aus dem
Vergleichswertverfahren abgeleitet. Das  Ertragswertverfahren  dient lediglich  zur
Plausibilisierung.

Fir eine Ableitung des Verkehrswertes aus dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens spricht
die Qualitat der durch den Gutachterausschuss der Stadt Essen bereitgestellten vergleichbaren
Kauffalle. In Summe wurden 26 Datensatze zu vergleichbaren Kauffallen vorgelegt. Aus diesen
Kauffallen konnten 19 Objekte ermittelt werden, die mit dem Bewertungsobjekt in einer Vielzahl
von Ausstattungsmerkmalen vergleichbar sind.

Fir eine Plausibilisierung des Verkehrswertes durch das Ertragswertverfahren, spricht die Anzahl
und Qualitédt der verfugbaren Daten. Der Mietenspiegel der Stadt Essen bietet eine gute
Grundlage zur Bestimmung der marktiblich erzielbaren Miete fur dieses Objekt. Der
Grundstucksmarktbericht 2025 der Stadt Essen gibt Auskunft dber die HOhe des
Liegenschaftszinssatzes und macht Vorgaben zur Héhe der Bewirtschaftungskosten. Zudem ist
der Bodenrichtwert fir das Bewertungsobjekt klar zu bestimmen. Eine wichtige Grundlage fur das
Ertragswertverfahren ist das Baujahr des Gebaudes, welches aus der Bauakte klar zu bestimmen
ist. Somit liegen die wesentlichen Daten zur Bewertung des Objektes im Rahmen des
Ertragswertverfahrens als klare und nachvollziehbare Datengrundlage vor.

Der Ertragswert des Bewertungsobjektes weicht mit -4 T€ um 6,1 % von dem Vergleichswert ab.
Die Plausibilisierung ist durch diese Abweichung gegeben.

Das Sachwertverfahren wird bei Immobilien angewandt, die nicht am Mietmarkt gehandelt
werden und deren Wert sich an den Herstellungskosten oder Wiederbeschaffungskosten
bemisst. Das Sachwertverfahren wird Uberwiegend bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhdusern angewandt und bleibt daher im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
unberucksichtigt.

Der unbelastete Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 6 im Riegelweg 27 in 45309 Essen,
Stadtteil Schonnebeck, Grundbuch von Schonnebeck, Flur 3, Flurstick 483,
Wohnungsgrundbuch 4090, wird zum Wertermittlungsstichtag 27. August 2025 auf

66.000 €

(sechsundsechzigtausend Euro)

geschatzt.

Hinweis des Sachverstindigen:

Bereits im Jahre 2023 hat die Eigentiimergemeinschaft Beschliisse zur Erneuerung der
Dacheindeckung und den Einbau einer Heizanlage gefasst. In diesem Zusammenhang sind
Sonderumlagen der Eigentiimerinnen und Eigentiimer beschlossen worden. Diese
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Sonderumlagen wurden von dem Eigentiimer des Bewertungsobjektes nicht geleistet.
Daher wurden bisher keine Auftrage zur Erneuerung des Daches oder dem Einbau einer
Heizanlage beauftragt. Es muss damit gerechnet werden, dass die
Eigentiimergemeinschaft die beiden Beschliisse aufhebt und unter Mitwirkung des neuen
Eigentiimers eine neue Beschlussfassung zur Umsetzung der vorgenannten Gewerke
beschlieBt. Es ist daher nicht auszuschlieBen, dass eine Erwerberin oder ein Erwerber
zeitnah nach dem Ankauf des Bewertungsobjektes eine Sonderinstandhaltungszahlung zu
leisten hat.

Maogliche Verbindlichkeiten des aktuellen Eigentimers, gegeniber Kreditinstituten oder der
Eigentimergemeinschaft, sind in dem ermittelten Verkehrswert (Marktwert) nicht bericksichtigt.
Gemal § 7 der Teilungserklarung sind mogliche Verbindlichkeiten des aktuellen Eigentiimers
gegeniber der Eigentimergemeinschaft aus dem Verkaufserlos an die Gemeinschaft
abzufihren.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.
Das Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag bezogen und nur fir den Auftraggeber sowie
fur den angegebenen Zweck bestimmt. Auftragsgemal soll durch dieses Gutachten keine
Schutzwirkung zugunsten Dritter entstehen. Die Haftungsdauer betragt zwei Jahre ab
Ausstellungsdatum und ist auf grobe Fahrldssigkeit oder Vorsatz beschrankt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung durch den
Sachverstandigen gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zum Schadenersatz (LG Hamburg,
Az. 308 O 580/08 vom 15.05.2009).

Bochum, 2. Oktober 2025
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7 Anlagen

7.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Stadt Essen
Katasteramt

Lingenadesa 10
45127 Ezsen

Auszug aus dem

Flurkarte NRYW 1:1000

Stefan Eismann

Sachverstandiger fir Immobilienwertermittiung (TUV)
Wasserstralte 469b, 44795 Bochum

T: 0234 / 544 695 88

info@ib-eismann.de / www.ib-eismann.de

Immobilien
Bewertung
EISMANN

30



Verkehrswertgutachten Nr.: IBE — 2025 — 014
Bewertungsobjekt: ETW Nr. 6 — Riegelweg 27
Gutachten vom: 2. Oktober 2025

Seite 31 von 44

7.2 Bilder Gebaude und AuRenanlagen

Gebaudevorderseiten
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Stefan Eismann

Sachverstandiger fir Immobilienwertermittiung (TUV)
Wasserstralte 469b, 44795 Bochum

T: 0234 / 544 695 88

info@ib-eismann.de / www.ib-eismann.de

Chigriifie
Pridractan
gutteg te
o

P
1D G Jasese

Immobilien
Bewertung
EISMANN

31



32

Verkehrswertgutachten Nr.: IBE — 2025 — 014 Seite 32 von 44
Bewertungsobjekt: ETW Nr. 6 — Riegelweg 27
Gutachten vom: 2. Oktober 2025

Eingangsbereich Treppenhaus

Treppenhaus Wohnungseingangstir Bewertungsobjekt
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Tar zum Dachgeschoss Dachstuhl

Dachstuhl Dachstuhl

Kellergange zum Gartenausgang
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Kelleraufgang zum Garten

Kellerraum des
Bewertungsobjektes
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Garten — Blick zum Haus Garten — Blick von Haus aus

7.3 Bilder des Bewertungsobjektes
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Wohnzimmer

Klichenbereich
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Schlafzimmer
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7.4 Gebaudeschnitt
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7.5 Grundriss der Wohnung:
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7.6 Grundrisse des Gebdudes

Miklale

Grundriss Erdgeschoss
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Lot N P

Grundriss 1. Obergeschoss

Grundriss 2. Obergeschoss
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Mihialei

Grundriss Dachgeschoss
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7.7  Ermittlung der Mietdifferenz (Underrent)

Monat Marktmiete: | Sollmiete: | Differenz: | Monatlich: Lleger_l- Abzinsung:
schaftszins:

Aug 25 6,80 € 504€ (|- 176€ |- 9420€ 2,05% - 9420€
Sep 25 6,80 € 5,04€ |- 1,76€ |- 9420¢€ 2,05% - 94,03€
Okt 25 6,80 € 5,04€ |- 1,76€ |- 9420€ 2,05% - 93,87€
Nov 25 6,80 € 504€ |- 176€ |- 9420€ 2,05% - 93,711€
Dez 25 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 3997€
Jan 26 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 3991€
Feb 26 6,80 € 6,05€[- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 39,84 €
Mrz 26 6,80 € 6,05€([- 0, 75€ |- 40,25€ 2,05% - 39,77 €
Apr 26 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 39,70€
Mai 26 6,80 € 6,05€[- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 39,63€
Jun 26 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 39,57€
Jul 26 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 39,50€
Aug 26 6,80 € 6,05€[- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 39/43€
Sep 26 6,80 € 6,06€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 39,36 €
Okt 26 6,80 € 6,05€[- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 39,30€
Nov 26 6,80 € 6,05€[- 0, 75€ |- 40,25€ 2,05% - 39,23€
Dez 26 6,80 € 6,06€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 39,16 €
Jan 27 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 39,10€
Feb 27 6,80 € 6,05€ [- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 39,03€
Mrz 27 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 38,96 €
Apr 27 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 38,90€
Mai 27 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 38,83€
Jun 27 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 38,76 €
Jul 27 6,80 € 6,05€[- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 38,70 €
Aug 27 6,80 € 6,06€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 38,63€
Sep 27 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 38,57€
Okt 27 6,80 € 6,05€[- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 38,50€
Nov 27 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 3843€
Dez 27 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 3837€
Jan 28 6,80 € 6,05€[- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 38,30€
Feb 28 6,80 € 6,06€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 38,24 €
Mrz 28 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 38,17€
Apr 28 6,80 € 6,05€ |- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 38,11€
Mai 28 6,80 € 6,06€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 38,04€
Jun 28 6,80 € 6,05€[- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 37,98€
Jul 28 6,80 € 6,05€[- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 3791€
Aug 28 6,80 € 6,06€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 37,85€
Sep 28 6,80 € 6,05€([- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 37,78€
Okt 28 6,80 € 6,05€[- 0,75€ |- 40,25€ 2,05% - 37,72€
Nov 28 6,80 € 6,06€ |- 0,75€ |- 4025€ 2,05% - 37,66€
Dez 28 6,80 € 6,80 € - € - € - - €

-1.825,67 € -1.772,72 €
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