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Gutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i.S.D. § 194 BauGB
anonymisiert

Zwangsversteigerungsverfahren: Geschaftsnummer: 180 K 029/24

Objekt: Im Arlenkamp 16, 45329 Essen
Gemarkung Kamap
Flur 7, Flurstiick 237

Objektart: Einfamiliendoppelwohnhaus

Wertermittlungsstichtag/ 01. September 2025
Qualitatsstichtag:

Verkehrswert, Marktwert € 227.000.00
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I. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichtes Essen vom 06.11.2024
Geschéftsnummer 180 K 029/24

~in dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundstiicks

Grundbuchbezeichnung:
Grundbuch von Kamap, Blatt 2115

Gemarkung Kamap, Flur 7, Flurstiick 237, Gebdude- und Freiflédche, Im Arlenkamp 16, Gré3e
443 m?

Eigentiimer:
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXK -
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

soll gemél3 § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten liber den aktuellen Verkehrswert des oben
angegebenen Objektes eingeholt werden.

I.1. Allgemeine Angaben, Vorbemerkungen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

das Gutachten stiitzt sich auf folgende Grundlagen:
- Bauplane aus der Hausakte
- Lageplan
- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
- Grundbuchauszug vom 06.11.2024
- Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen

Auftraggeber:
Amtsgericht Essen, Abteilung 180

Aufgabe des Gutachtens:
s. Aufgabenstellung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am: 07. Oktober 2025

Teilnehmer:
Sabine Berchem

Wertermittlungsgrundlagen:
Wertermittlungsverordnung
Baugesetzbuch
Grundbuchauszug
einschlagige Fachliteratur

Ausfertigungen:

Das Gutachten besteht aus insgesamt 32 Seiten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Verkehrswertgutachten Im Arlenkamp 16 in 45329 Essen, 180 K 029/24
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Il. Grundstiicksbeschreibung

Il.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Mikrolage:

Verkehrslage,
Entfernungen

Offentl. Verkehrsmittel:
Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der

Stralle

topographische
Grundstuickslage:

Bundesland Nordrhein-Westfalen, mit rund 590.000 Einwohnern zahlt Essen zu den
zehn groRten 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 groRten Wirtschaftsraume
Deutschlands und ihre Zentralitat innerhalb eines vereinigten Europas sind fir die
Wirtschaft ein klarer Standortvorteil. Neun der hundert umsatzstarksten deutschen
Untemmehmen 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 groflen 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 Karmap. Karnap ist der noérdlichste Stadtteil
von Essen und der einzige nordlich der Emscher.

Karnap war sehr stark durch den Steinkohlen-Bergbau mit seinen zahlreichen
Nebenbetrieben gepragt. Der Niedergang des Bergbaus zog sich durch die 1960er
Jahre und erreichte Ende Dezember 1972 mit der Stilllegung der Zeche Mathias
Stinnes seinen Hoéhepunkt.

Heute ist die grote Industrieanlage Karnaps das Millheizkraftwerk Essen-Kamap,
die gemeinsame Millverbrennungsanlage der Stadte Bottrop, Essen,
Gelsenkirchen, Gladbeck und Milheim an der Ruhr. Es ist Anfang der 1960er-Jahre
nach Umbau des ehemaligen Steinkohlekraftwerks entstanden. Auferdem gibt es
Glaswerke im Stadtteil.

Direkt an der Emscher und ndrdlich des Rhein-Herne-Kanals befindet sich der
Anfang der 1970er Jahre angelegte Emscherpark, eine Erholungsflache, die auf
einer ehemaligen Bauschuttdeponie errichtet wurde. Der Park besteht derzeit aus
Wiesen- und Waldflachen. Im Jahr 2027 findet hier ein Teil der Intemationalen
Gartenausstellung (IGA) im Zug des Projekts Emscherpark 2.7 statt.

Strukturdaten der Bevolkerung in Kamap (Stand: 31. Marz 2025):
o Bevolkerungsanteil der unter 18-Jahrigen: 19,7 % (Essener &: 16,9 %)
o Bevolkerungsanteil der mindestens 65-Jahrigen: 18,8 % (Essener &:
21,7 %)
e Auslanderanteil: 23,9 % (Essener &: 20,6 %)

Die Liegenschaft ist Uber die Straf3e Im Arlenkamp erschlossen. Die Entfernung zur
Innenstadt betragt ca. 9,0 km.

Gute Anbindung an den Individualverkehr. Die A42 ist rund 2,6 km, die A2 ist rund
5,0 km, die A40 rund 9,2 km und die B224 rund 600 m entfernt.

Eine Haltestelle befindet sich in der Nahe.
Diese Lage wird der mittleren bis einfachen Wohnlage zugeordnet.

uberwiegend Wohnbebauung

Das Grundstiick steig in Richtung Garten leicht an.

Verkehrswertgutachten Im Arlenkamp 16 in 45329 Essen, 180 K 029/24
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lll.2 ErschlieBungszustand

StralRenart:
Stralenausbau:
Hohenlage zur Strafie:
Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse,

nachbarliche Gemein-
samkeiten:

II.3 Gestalt und Form
Straflenfront:
mittlere Tiefe:
GrundstlicksgroRe:

Bemerkungen:

Wohnstralle mit normalem bis geringem Verkehrsaufkommen.
Schwarzdecke, Gehwege
normal

vorhanden

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses (Gemeinschaftsgiebel), einseitige
Grenzbebauung der Garage

ca. 14,10 m
ca. 30,00 m
443 m?

regelmaflige Grundstliicksform s. Lageplan

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Rechte und Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:
ErschlieBungsbeitrage

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs Kamap Blatt 2115 besteht keine
Eintragung.

In Abt. Il des Grundbuchs von Karnap Blatt 2115 besteht folgende Eintragungen:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Essen, 180 K 029/24).

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 geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bertiicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte, Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind soweit
bekannt nicht vorhanden und Untersuchungen angestellit.

Die ErschlieBungsbeitrage sind soweit bekannt abgegolten.

Es besteht eine Eintragung in das Baulastenverzeichnis der Stadt Essen.

Als Eigentimer des Grundstiicks Im Arlenkamp 16, Gemarkung Karnap, Flur 7
Flurstiick 237 verpflichten wir uns, bei Abbruch des vorgenannten Gebaudes die
gemeinsame Gebaudetrennwand zugunsten des Grundstiicks Im Arlenkamp 18,
Gemarkung Kamap, Flur 7 Flurstiick 238 bestehen zu lassen.

Als Eigentimer des Grundstlicks Im Arlenkamp 18, Gemarkung Kamap, Flur 7
Flurstiick 238 verpflichten wir uns, bei Abbruch des vorgenannten Gebaudes die
gemeinsame Gebaudetrennwand zugunsten des Grundstiicks Im Arlenkamp 16,
Gemarkung Kamap, Flur 7 Flurstiick 237 bestehen zu lassen.

Verkehrswertgutachten Im Arlenkamp 16 in 45329 Essen, 180 K 029/24
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Wertvor- und Wertnachteil heben sich gegenseitig auf.

Umlegungs-, Flurbereini- Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
gungs- und Sanierungs-

verfahren:

Darstellung im Flachen- In dem wirksamen Regionalen Flachennutzungsplan der Planungsgemeinschaft
nutzungsplan: Stadteregion Ruhr ist das Grundstiick als Wohnbauflache dargestellt.
Festsetzungen im Far den Bereich wurde kein Bebauungsplan aufgestellit.

Bebauungsplan: Das Grundstiick ist entsprechend § 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb

der im Zusammenhang bebauten Ortsteile — zu beurteilen. Hiemach sind Vorhaben
zulassig, wenn sie sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Uberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfliigen
und die Erschliefung gesichert ist.

NRW-Umweltdaten
Larmkataster

L-den / dB(A)

ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
ab 65 bis 69
ab 70 bis 74
ab 75

Schienenverkehr 24h
(Schienenwege des Bundes
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64

I ab 65 bis 69

Bl ab 70 bis 74

M ab 75

Verkehrswertgutachten Im Arlenkamp 16 in 45329 Essen, 180 K 029/24
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| Industrie 24h
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64
B ab 65 bis 69
I ab 70 bis 74
W ab75

Gefahrdungspotential des
Untergrundes in NRW:

B Gasaustritt in Bohrungen bekannt

Der aufstehende Gebaudebestand ist soweit prifbar (die Liegenschaft konnte ausschlieRlich von der
Strallenseite, von aulRen besichtigt werden) genehmigt.

Verkehrswertgutachten Im Arlenkamp 16 in 45329 Essen, 180 K 029/24
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lll. Gebaudebeschreibung

Die Bewertungsmerkmale des Gebaudes zum Stichtag der Wertermittlung nach den Akten der Fachamter der
Stadt Essen und den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung. Feststellungen wurden im Folgenden soweit
getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung und offensichtlich sind. Die Liegenschaft konnte
ausschlieBlich von auBen, von der StralRe besichtigt werden.

lll.1 Wohnhaus
Art des Gebaudes - Erdgeschoss
- Obergeschoss
- Dachgeschoss
- Kellergeschoss
Baujahr: 1924 Baujahr

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 25 Jahre geschatzt

lll.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: gemauert, Beton

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwéande: Mauerwerk

Geschossdecken: soweit bekannt Eisenbeton, Holzbalkendecke
Geschosstreppe: nicht bekannt

FuBbdden: nicht bekannt

Innenansichten: nicht bekannt

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Rollladen

soweit feststellbar

Taren: Eingangstir: Aluminium-/ Kunststofftir mit Verglasung
Innenturen: nicht bekannt

Heizung: nicht bekannt

Elektroinstallation: nicht bekannt

Sanitare Installation: Bad, Gaste-WC nicht bekannt
Klche nicht bekannt

Warmwasserversorgung: nicht bekannt, Solarthermie

Aufenverkleidung: Putz mit Anstrich

Dachkonstruktion Holzkonstruktion, Walmdach mit Pfannendeckung
Dachform und

Eindeckung:

Verkehrswertgutachten Im Arlenkamp 16 in 45329 Essen, 180 K 029/24
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ll.3 Nebengebdude und AuBenanlagen

Garagen: Systemgaragen, Flachdach, Sektionaltore, die Garagen konnten ebenfalls
ausschlief3lich von aulRen besichtigt werden.

AulRenanlagen Hauszugang und Garagenzufahrt gepflastert, Hauseingangsstufen, Rasen und
Pflanzflache, der Garten konnte nicht besichtigt werden.

1.4 Zustand

Grundrissgestaltung: Die genaue Aufteilung ist nicht bekannt, die in der Hausakte vorliegenden Plane
stammen aus dem Baujahr. Das Wohnhaus ist Nord/Ost (Gartenseite), Std/West
(StraBenseite) ausgerichtet.

Belichtung, Besonnung: ausreichend (soweit feststellbar)

Bau- und Da das Gebaude ausschlieBlich von aulRen besichtigt werden konnte, ist nicht
Unterhaltungszustand:  bekannt ob und wenn ja in welchem Umfang Schaden oder Instandhaltungs-
ruckstande bestehen.

Allgemeine Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstdndigen keine
Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung,
Elektro etc.) vorgenommen wurden.

.5 Energie-Ausweis
Energie-Ausweis: liegt nicht vor

Der Energieausweis ist ein Dokument, das Daten zur Energieeffizienz und zu den anfallenden Energiekosten
eines Gebaudes liefert. Er soll potenziellen Kaufern und Mietern Informationen Uber die Gesamtenergieeffizienz
des Gebaudes sowie praktische Hinweise zu deren Verbesserung liefern.

Grundlagen des Energieausweises sind geregelt in der Richtlinie der Europaischen Gemeinschaft Gber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden. Entsprechende Regelungen werden in Deutschland in Teil 5 [§§ 79-88]
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) getroffen.

I11.6 Einschrankende Hinweise

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Daher wurden keine
Untersuchungen hinsichtlich  Standsicherheit, Schall- und Wammeschutz 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 Grofe, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu den
baulichen Anlagen ergeben sich, sofem nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wurde, ausschlieRlich aus den
auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskiinften. Ein eigenes Aufmal erfolgte nicht.

Ergénzende Informationen wurden wahrend der Ortsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen
Bestandsaufnahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch bei den zustadndigen Amtern und Behdrden erfragt.

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

Verkehrswertgutachten Im Arlenkamp 16 in 45329 Essen, 180 K 029/24
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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.

I1l.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 Grundstiicken. Grundlage zur Berechnung sind die wahrend des Ortstermins aufgenommenen Masse bzw.
die den Bauplanen entnommenen.

Ermittlung der Geschossflachen

Unter den Geschossflachen sind die Bruttoflachen der einzelnen Nutzgeschosse einschl. der anteiligen Flachen
fir Mauerwerk, Treppenhauser usw. zu verstehen. Bei Wohnbauten sind Haushaltskeller, Waschkiliche und
dergl., die lediglich eine Hilfsfunktion haben, nicht zu bewerten.

lI.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
(Treppenhauser, Eingangsflure usw.) auller Ansatz.

Die Wohnflachen wurden auf der Basis der Plane aus der Hausakte ermittelt und auf Plausibilitat geprift. Fur
eine genaue Ermittlung ist ein 6rtliches Aufmalf} erforderlich, das ist nicht Bestandteil dieser Bewertung.

BGF Wohnhaus rund 244,00 m?

Wohnflache EG/ OG rund 86,30 m?
lll.8 Restnutzungsdauer

Je dlter 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 ordnungsgemafRer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer
verlangem 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 berticksichtigen.”

Die allgemeine Nutzungsdauer von Wohnhausern liegt bei 80 Jahren.

Diesen Grundsatzen entsprechend wird flir das zu beurteilende Gebaude —unter Berilicksichtigung der
durchgefliihrten Modemisierungs-, Um-, und Anbauarbeiten — die wirtschaftliche Restnutzungsdauer angesetzt
mit

25 Jahren

Hierbei wird eine Objektentsprechende wirtschaftlich Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt.

Verkehrswertgutachten Im Arlenkamp 16 in 45329 Essen, 180 K 029/24
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IV. Verkehrswertermittlung

fir das bebaute Grundsttick in
45329 Essen, Im Arlenkamp 16

Gemarkung Kamap
Flur Flurstiick GroBe

7 237 443,00 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 01. September 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstliicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Die Verfahrenswahl richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalles (§12 Abs. 1 ImmoWertV).

Zur Ermittlung des Wertes bebauter Grundstiicke stehen neben dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26
ImmoWertV) das Ertragswertverfahren (§§ 27 -34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) zur
Verfligung. 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 Geschossflachenzahlen (GFZ) beziehen sich auf die Definitionen der
Baunutzungsverordnung von 1986.

Die Auswahl der Bewertungsverfahren hangt von Verhdltnissen 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 Berlcksichtigung des Zustandes angemessen und nachhaltig erzielbar
waren.

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

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 40) ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 39) zu beriicksichtigen. (2)
Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36)
unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung (§ 38) zu ermittein.

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

Die Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmalige
Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung tbliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag
und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise
absehbare anderweitige Nutzungen sind zu berlicksichtigen, 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 tatsachlichen Voraussetzungen fir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung
eines Grundstlicks (Wartezeit) zu berlcksichtigen.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a. auch Daten
aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstickskaufvertragen
Ubernommen werden.

IV.1 Auswahl des Wertermittilungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert mit Hilfe des
Sachwertverfahrens und des Vergleichswertverfahrens fiir das Wohnhaus und im Ertragswertverfahren fir die
Garage 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.

Die bei dem Vergleichswertverfahren zugrunde gelegten Einzelansatze beruhen auf Erfahrungssatzen, die mit
Hilfe von Vergleichen und umfangreichen Marktanalysen durch den Gutachterausschuss der Stadt Essen
abgeleitet sind.

Gemal einem BGH Urteil sind Ein- und Zweifamilienhduser, wenn nicht ausreichend Vergleichswerte vorliegen
nach dem Sachwertverfahren zu beurteilen.

Der Wert des Grundes 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 bericksichtigt.

Insbesondere ist hierbei die unterschiedliche bauliche Nutzbarkeit des Grundstlickes zu beurteilen, wofir im
Wege einer durchgreifenden Marktanalyse Umrechnungskoeffizienten ermittelt und vom Gutachterausschuss der
Stadt Essen veroffentlicht wurden.

Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer "die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen
Anlagen bauordnungsgemaf. Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden koénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modemisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangem oder verkiirzen. 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 berticksichtigen.*

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt. Das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend fiir die
Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung der Auswirkungen der erzielbaren Ertrage) herangezogen.

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

- Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder
durch eine gekirzte Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind,

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

- Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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IV.2 Bodenwertermittiung

Der Wert des Bodens ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermittein. 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 Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
libereinstimmen.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte fir Wohnbaugrundstiicke — mit Ausnahme der in den Bodenrichtwerte-Details*
entsprechend gekennzeichneten Villengebiete — bezishen sich auf eine Baulandtiefe bis zu 40 m.
Gemal § 41 ImmoWerty kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grund-
sticksgrafe eine getrennte Ermittlung des Werts der Ober die marktibliche Grundsticksgréfe
hinausgehenden selbststéndig nutzbaren oder sonstigen Teilfliche in Betracht; der Wert der Teilfla-
che ist in der Regel als besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen,
vgl. Abb. 1.

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

Fir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestellt.

} Nichtbauland

Bauland

maximale Tiefe
bei Wohnbauland

- aufler bel Villengrundsticken -

—40m—

Stralle

Abb. 1: Bauland / Michbauland

Ein- und rweigeschossige Bauweise (Blaue Bodenrichtwerte)

Die Oberwisgende Nutzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundstilcke 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 sachverstandigen
Wilrdigung.

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 Mehrfamilienh&usemn oder die Mischnut-
zung (MI- 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.

Zustzlich ist den beschreibenden Merkmalen zu entnehmen, ob der Bodenrichtwert durch Transak-
tionen von unbebauten Grundsticken, auf denen Mehrfamilienhduser in Form von Mietwohnhausern
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 Teileigentum errichtet werden, je nach Lage
und baulicher Ausnutzbarkeit bis zu 30% Ober dem jeweiligen Bodenrichtwert, der durch Transaktio-
nen von unbebauten Grundsticken auf denen Mehrfamilienhauser in Form von Mietwohnhausemn

gepragl ist, gehandelt werden.
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Bodenrichtwert mit der Nr.: 17524. Der Richtwert ist wie folgt definiert:
zum Stichtag 01.01.2025 = 205,00 €/m?

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache

erschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =l

Grundstuickstiefe =40,0m

Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der vorhandenen
Vergleichspreise und unter Bericksichtigung des Verhaltnisses der Male der baulichen Nutzung zwischen
Bodenrichtwertgrundstick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
01. September 2025 wie folgt geschatzt:

Das Grundstiick entspricht hinreichend der Bodenrichtwertzone. Fiir die Anpassung an den Stichtag ist nicht
erforderlich. Fur Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestelit.

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
443,00 m? * 205,00 €/m? = 90 815 €

Grundstiicksgrofie: 443,00 m? Bodenwert unbelastet: rund 90 800 €
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IV.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35— 41 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert
des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§
36) ermittelt; die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die
Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 21 Absatz 3 zu berticksichtigen. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne
Aullenanlagen) st ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36) unter Berlicksichtigung der
Alterswertminderung (§ 37) zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen
wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssétzen oder nach den gewbhnlichen
Herstellungskosten ermittelt. Die §§ 38 und 39 sind entsprechend anzuwenden.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum oder
sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen. (2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren. Mit diesen Kosten nicht erfasste
einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlége zu berticksichtigen,
soweit dies dem gewbhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die
tiblicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Priifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise kénnen die Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach
den gewbhnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hédngen vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der
Gebéude ab. Der Ansatz kann den ‘Normalherstellungskosten 2010° des Bundesministeriums fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stéadtebau entnommen werden.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaéler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

WERTMINDERUNG

Die Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters, Bauméngel oder Bauschéden.

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird au3er flir Gewerbegebédude nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis
der sachverstédndig geschétzten Restnutzungsdauer und der jeweils (iblichen Lebensdauer ermittelt. Das jeweils
gewéhlte Alterswertminderungsmodell ist in der Berechnung angegeben.

b) Wegen Bauméngeln und Bauschéden

Die in der Gebdudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen Bauschédden und Bauméngel wurden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage flir ihre notwendigen Kosten quantifiziert.
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Mormalherstellungskosten

Gebaudestandard

Baumebenkosten

Regionalisierungsfaktoren

Kaomekturfaktoren

Bezugsmalstab

Mizht in der BGF erfasste Bauteile

Aulenanlagen

Baupreisimdex

Gesamtnutzungsdauer

NHEK 2010 (Anlage 1 Sachwertmodell der AGVGA NRW)

nach Anlage 2 Sachwertmodell der AGVGA NRW

in den NHE 2010 enthalten

keine

nach Anlage 5 Sachwertmodell der AGVGA NRW wegen

= Grad der Mutzbarkeit des Dachgeschosses
= vorhandenen f fehlenden Drempels

= ausgebauten Spitzbodens

= Staffelgeschoss

= Geschossen mit Dachschragen

= keine Korrektur wegen Gebaudegrale

Bruttogrundfldche in Anlehnung an DIM 277-1:2005-02 entspre-
chend Sachwertmodell der AGVGA.NRW (nur Grundflachen der

Bereiche a und b)

Wertansatz nach Anlage 7 Sachwerimodell der AGVGA NRW
bezw. sachwverstandiger Einschatzung

prozentaler Ansate fir typischerweise vorhandens Hausanschlis-
se, Terrasse und Einfriedung

= 5% der Herstellungskosten bei freistehenden Einfamilizn-
hausem

= T% der Herstellungskosten bei Doppelthaushélften und
Reihenendhiusem

= 8% der Herstellungskosten bei Reihenmitielhdusem

Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

&0 Jahre ghne Maodifizierung nach dem Ausstattungstandard

5.1.3.1 Ein- und Zweifamilienhauser ochne Reihenmittelhduser

Der Gutachterausschuss hat fir Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhduser den Sachwertfaktor
ermittelt zu 1,29. Die Tabelle 5.2 und die Abbildung 5.7 beschreiben die Stichprobe, auf deren Basis der

Faktor abgeleitet wurde.

Mittelwert StAbw Median Minimum Maximum
Sachwertfaktor 1,29 0,24 1,26 0,80 1,83
Restnutzungsdauer [Jahre] 35 15 32 12 72
Kaufpreis [€/m* WF) 3.222 919 3.091 1.437 6.186
Wohnflache [m?) 136 28 138 72 196
Vorlaufiger Sachwert (€] 354 654 119.839 346.465 112.182 795.611
Gebaudestandard 26 05 25 1.6 4.0
Grundstiicksflache [m?) 424 143 407 127 786
Bodenwert [€] 163.350 84.042 142,120 31.460 451.260

Tabelle 5.2: Sachwertfaktor - Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhdauser
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IV.3.1 Wohnhaus

(differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der "Normalherstellungskosten 2010°
des Bundesministeriums fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau)

Bruttogeschossflache (BGF) rd. 244,00 m?
* fiktives Baujahr des Gebaudes bei einer unterstellten Restnutzungsdauer von 25 Jahren: 1970
* Typbeschreibung aus den 'NHK 2010" des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten zum Stichtag der Wertermittlung:

Aussiatung
Typ 1 2 3 4 5 |Auswah
i 112 |freistehende Einfamilienhiuser S70 635 730 880 1100
il B 2.12 |Doppel- und Reihenendhsuser 535 595 685 825 1035 100
3.12 |Reihenmittelhsuser 505 560 640 775 965
[ | — D
2010 535 sx 685 825 1035 3 5
snschiebich Bauneberiosten n Habe von 17% {E ;:
Ausstattungsstindard
v 1 F] T 3 3 I 5 5 | ow
Noricmen Degeramraeh, |or caeachanes Macraeh Maerwen, Teeacang Gestatels F assacen mE
Fugenglatistrich, Putz. 1 8 Gtieiegel oder sus Lechtpegen, Vorhargfassade (28, Glederung
s Verklesdung me Hotitiochsiane Erher oi),
F sser cemertpiatien verputt und gestrchen oder (mach ca. 2005)
i Bilumenichindein oder erfachen |Holzveriledung. Elemerie as
i Kursssiofipiatier; ncrt regemifier Wirmeschutz Elositiech, mefrge- 2% 141
ke cder deutich Factt (ver ca. 195 Wirmedimmputz (nach ca. Gastassaden.
| restgemister Wameschutz (vor m Passivhausstandard
ca. 1980)
sormazen
[Ansatz 80% 20%
0 T Tplatien, |eriache B i Ooet
Wel patier Tondschoegel Betondactaiere
hevm b gennge Dachcammung [Blumenscinden. Tondachoegel
ncht peitgemifle Dachdimmung
3 (ver ca 19985) wnd Falrotre aus.
nach ca. 1985 15% %)
| ESi o
[Ansatz
Entacthvergasung
i erfache Holztiren
I 'i 1% 75|
| EE
[Ansatz
_ Facmeansve sisce s rageie reoasnds | [CH Eagende Innenwarde n sisficte Wandebisute (28 Pleier,
Puraletmpure entache nett tragende Wirde n | massiver Ausftrung biew m2 (Holzpaneele). abgesetzie oder
1 Kafanstriche Leichtbauwese (28 gefune Wandparten|
1 '; Filungstiren, gestichen i [Holzstinderminds mi F_ Glastiren, (Edehaiz. Metsl)
FE |erischen Beschiigenoire G Gpsdeien, Tiren, Holzzargen Tirbliter 1% g |
Dhingen lexcire Tiren, Stahlzargen
atwenige Tureemecte
|
JAnsstz 200% 80%
! Holzbalendecken ohne Fullung [Holbakendecken my! Fllung und Holrbalkendecken mi mé grofieser Sparrmete, mi grofien Spanrweden.
3 Spalerpuez, Kscperdecsan, und Lutschalschutz (28 Decken versleiungen
Weshroiztreopen n snbcer At|Sish cder Hartorespen 7 Estrch). Metal),
| ; und Austinng ertacher Aft und Austihrung Tregpen sus Treppen sus Stah- Statibeton-, Metall- cder
T = |kein Tischalschutz oder Siahl, oder Stah, Hartholz- m 1% 70
1 Trisschaliachutz in besserer At und [hoctwerigem Gelander
Sormages
Lnx 50% 50%
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ohne Belag Lnceum_ Teppch, Lamrat . Teppach-, Lamiat- Fertigpanell, Parietl hochwersge
und PVC-Biden enfacher Ant PVC-Biden besserer At und Flesen, Terazzo hochwertige
g und Ausilhrung Flesen. hocthwerige o godimmier
' 4 ol gedimrter 5% M
I~
= 100%
erfaches Bad mi Stand-WC. 1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mt Dusche und il B 2w grolripoe. hochwertige
s E Instalaion auf Pt Bacewarne Gaste-WC, -m Génte'WC,
i Ottartenamstch entache PVC- |erfache Ward: und und Bodenfiesen, tedengieche Dusche: Wand und
1 Boderbetige Boderflesen telwese geflest gehest und Bodenfheser: o5, &
L]
; 0 gthobener Quabant Erzel ud
IS‘mtq-s
100%
Erzeitien Sthweduaifedung [Fem- oder Zentaihazung Ceswose Fen. Eq, [
erache WarmiAhazung Zenraiheizung, Warmeassererzeugung. und
ersere Gasaulerwand: Enﬁ Kamnarachiuss Bockheizkraftwert,
) thermen Nochtstrompeche:- Hytind Systeme. %% o
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Gebaudestandardkennzahl 27

Die unterstellte Ausstattung der zu bewertenden Liegenschaft, wird mit einer Standardstufe 2-3 angenommen.
Die tatsachliche Ausstattung kann davon abweichen, es konnte keine Innenbesichtigung vorgenommen werden.
Die fir die Bewertung unterstellte Ausstattung ergibt einen Kostenwert von 656 €/m? BGF.

Der Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag September 2025 betragt gemaf den Veréffentlichungen des
statistischen Bundesamtes 189,6.

=656 * 189,6/100

=rund 1 244 €/m? Brutto Baukosten

* Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag
244,00 m?BGF * 1 244 €/m? BGF

* Wertminderung wegen Alters (lineare Alterswertminderung)

Gesamtnutzungsdauer

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt)
68,75 % des Herstellungswerts (incl. Baunebenkosten)

Gebaudewert (incl. Baunebenkosten)

80 Jahre
25 Jahre

IV.3.2 Zusammenfassung der Sachwerte

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

* Gebaudewerte (incl. Baunebenkosten)

303 536 €

- 208681€
94 855 €

94 855 €

Wert der AulRenanlagen (incl. Baunebenkosten gemalt GMB) wird mit
rund 7% der Gebaudeherstellungskosten alterswertgemindert

bertcksichtigt

Bodenwert

6640 €

90 800 €

Sachwert des bebauten Grundstiicks insgesamt (Bodenwert + Wert
der baulichen und sonstigen Anlagen + Baunebenkosten)

192 295 €
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* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Instandhaltungsriickstau

Da das Gebaude ausschlieBlich von au3en besichtigt werden konnte,
ist nicht bekannt ob und wenn ja in welchem Umfang Schaden oder
Instandhaltungsriickstédnde bestehen.

- Garagen pauschal 8 000 €

Anpassung an den Grundstiicksmarkt, der Gutachterausschuss Essen
hat fir Ein- und Zweifamilienhauser einen Sachwertfaktor von 1,29 +-
0,24 ermittelt mit einer Restnutzungsdauer von 35 Jahren, einer
Wohnflache von 136 m?, einem Bodenwert von 163.350 € und einem
Gebaudestandard von 2,6.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um ein 1924
errichtetes, Einfamiliendoppelwohnhaus (Gemeinschaftsgiebel), mit
einer unterstellten Restnutzungsdauer von 25 Jahren, einer
Wohnflache von 86,30 m? und einem Bodenwert von 90 800 €.

Aufgrund des tatsachlichen Baujahrs, der Gebaudestruktur, der
geringeren Restnutzungsdauer (25 Jahre), sowie dem unterstellten
Gebaudestandard von 2,6 und der Lage innerhalb der Stadt (mittlere
bis einfachen Wohnlage), halte insgesamt einen Zuschlag von 20% fiir

sachgerecht.
192 295 * 0,20 38459 €
Marktangepasster Sachwert 238 754 €

rd. 239 000 €

5.1.3.1 Ein- und Zweifamilienhauser ohne Reihenmittelhauser

Der Gutachterausschuss hat fir Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhduser den Sachwertfaktor
ermittelt zu 1,29. Die Tabelle 5.2 und die Abbildung 5.7 beschreiben die Stichprobe, auf deren Basis der
Faktor abgeleitet wurde.

Mittelwert StAbw Median Minimum Maximum
Sachwertfaktor 1,29 0,24 1,26 0,80 1,83
Restnutzungsdauer [Jahre] 35 15 32 12 72
Kaufpreis [€/m? WF) 3.222 919 3.091 1.437 6.186
Wohnflache [m?) 136 28 138 72 196
Vorlaufiger Sachwert [€] 354 654 119.839 346.465 112.182 795.611
Gebaudestandard 26 05 25 1.6 4.0
Grundsticksflache [m?) 424 143 407 127 786
Bodenwert [€) 163.350 84.042 142.120 31.460 451.260

Tabelle 5.2: Sachwertfaktor - Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhduser
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Plausibilitatspriifung

Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2025

Immobiliennichtwert 2400 €/m?

Gemeinde Essen

Immobidiennchtwertnummer 317524

Gebaudestandard mittel mittel 0.0%
Modemisierungsgrad nicht modemisiert mittierer Modemisierungsgrad 58%
[Erolnundo Gebaudeart Doppeihaushaifte Doppelhaushalfie 0.0%
'Baqnhr 1062 1024 0.0%
Wohnflache 130 m* 86 m* 94 %
GrundstOcksgrole 300 m* 443 m* 27%

Der Sachwert wurde ohne Berlcksichtigung der BOG's mit rund 231.000€ ermittelt, der, das entspricht
2.674 €/m* WF. Der Wert liegt rund 6,2% unter dem Immobilienrichtwert. Unter Berucksichtigung der
Gebaudestruktur (Gemeinschaftsgiebel, Schallschutz) und der Nahe zur B224 (Immissionsbelastung s. Seite 6),
wird damit hinreichend gestutzt.

Verkehrswertgutachten Im Arlenkamp 16 in 45329 Essen, 180 K 029/24



Seite - 21 -
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

IV.4 Ertragswertermittlung

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 Ertragswertermittiung 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 ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten. Der Ermittlung des Rohertrags sind nicht
die tatséchlichen Mieten, sondern die nachhaltigen Mieten zugrunde zu legen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV). In dem
Gutachten wird von der ortsiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ausgegangen, d.h. die umlagefdhigen
Betriebskosten bleiben aul3er Betracht.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgeméfien 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.

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 Schonheitsreparaturen von den Mietem ge-
tragen werden

104 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlieflich der Kosten flr
Schonheitsreparaturen

Mietausfallwagnis

% des marktublich erzielbaren Rohertrags GMB Essen 2025

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiblich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 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. Als Liegenschaftszinssatz wird hier 0,8 % als sachgerecht
angenommen.

Begrindung: Der Liegenschaftszins fir Ein- und Zweifamilienhduser wurde mit 1,0 + 1,0% mit eire
Restnutzungsdauer von 38 Jahren +- 14 und einer Wohnflache von 153 m? ermittelt. Unter Berticksichtigung der
Gebaudestruktur (Doppelwohnhaus mit Gemeinschaftsgiebel), dem tatsachlichen Baujahr 1924, der geringen
Wohnflache (86,40 m?), halte ich den vorgenannten Liegenschaftszins flir sachgerecht.
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5.1.4.1 Ein- und Zweifamilienhauser ohne Reihenmittelhauser

Der Gutachterausschuss hat flr Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittelhauser den Liegenschafts-
zinssatz ermittelt zu 1 %. Die Tabelle 5.4 und die Abbildung 5.10 beschreiben die Stichprobe, auf deren Basis
der Zinssatz abgeleitet wurde.

Mittelwert StAbw Median Minimum Maximum
Liegenschaftszinssatz [%) 1,0 1,0 1,0 -1,4 3,3
Restnutzungsdauer [Jahre] 38 14 34 20 73
Bewirtschaftungskosten [%) 18,7 25 19,0 12,0 28,0
Rohertragsvervielfaltiger 335 79 326 19,0 63,9
Miete [€/m?] 8.36 1,15 8,20 5,16 13,00
Kaufpreis [€/m* WF) 3.305 952 3.161 1.612 6.537
Wohnflache [m?) 153 49 144 72 350

Tabelle 5.4: Liegenschaftszinssatz - Ein- und Zweifamilienhduser ohne Reihenmittethduser

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméRer 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.

Verkehrswertgutachten Im Arlenkamp 16 in 45329 Essen, 180 K 029/24



Seite - 23 —
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem
Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Milheim/ Oberhausen fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke
Haskens Land 65 e 45355 Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email: sb@sberchem.de

IV.4.1 Ertragswert

* Nettokaltmiete (marktiibliche Miete gem. Mietspiegel der Stadt Essen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Wohnhaus 86,40 7,70 rd. 665,00 7 980,00
Garagen 2 50,00 100,00 1 200,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 9180 €

Die Berechnung der Wohnflachen wurde von mir durchgefihrt und wohnwertabhangig emnittelt. Diese
Berechnungen konnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV, 11.BV) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 443 €

351 €/WE, 46,00 €/GA

Instandhaltungsaufwendungen 1400 €

13,80 €/m2 WF, 104,00 €/GA

Mietausfallwagnis 184 €

in v.H. der Nettokaltmiete = 2,00 %

CO? Umlage (nicht umlegbar) " 160 €

in v.H. der Nettokaltmiete = 2,00 %

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 2187 € = 23,8 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 6993 €

* Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den
Ertragen zuzuordnen ist) Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

0,8 % * 90 800 € - 726 €
* Ertrag der baulichen Anlagen 6 267 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 25 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 22,58

bei 25 Jahren RND und 0,8 %
Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 141 509 €
* Bodenwert 90 800 €
* vorlaufiger Ertragswert 232 309 €

* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
* Die Marktanpassung ist hinreichend im Mietzins
und im Liegenschaftszins berlicksichtigt.
* Ertragswert unbelastet insgesamt 232 309 €
rd. 232 000 €

 Ab dem 01.01.2023 ist vom Vermieter anteilig die CO?Steuer zu tragen, Veroffentlichungen in der GUG
geben einen Mittelwert von 2% der Miete an. Differenzierte Auswertungen stehen aktuell noch nicht zur
Verfligung.
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V. Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die in der Nahe des Sachwertes liegen. Der unbelastete Sachwert fir das
Zweifamilienhaus wurde mit rund 239 000 € ermittelt.

Da das Wohnhaus nicht besichtigt konnte werden und somit der Ausstattungszustand und die Qualitat sowie
der Instandhaltungszustand nicht beurteilt und bewertet werden kénnen, halte ich einen Risikoabschlag von 5%
fur sachgerecht.

239.000 € * 95/100 =rund 227 000 €

Der Verkehrswert fir das bebaute Grundstiick in
45329 Essen, Im Arlenkamp 16

Gemarkung Kamap
Flur Flurstick GroBe

7 237 443,00 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 01. September 2025

227 000 €
in Worten: zweihundertsiebenundzwanzigtausend EURO

geschatzt.
Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde von mir erstellt. Ich versichere, dass

ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Essen, 11.10.2025

Sabine Berchem
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den angegebenen

Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.
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IX. Lageplan

% Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenallee 10
Flurstiick: 237
Flur: 7 Erstelit: 09.10.2025
Gemarkung: Kamap Zeichen: El-Nr, 3302

Im Arenkamp 16, Essen

— Ii@:’:"”m
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