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1 Vorabinformationen

1.1 Wesentliche Informationen

Auftraggeber: Amtsgericht Essen, Abteilung 180,
Zweigertstralte 52, 45130 Essen

Auftrag: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Wege der
Zwangsversteigerung - Aktenzeichen: 180 K 49/25

Objektadresse: Einfamilienhaus Hobestatt 68
in 45279 Essen, Stadtteil Horst

Objektart: Einfamilienreihenendhaus
Garage auf einem separaten Grundstiick
Miteigentumsanteil an einer ErschlieBungsflache

Grundstuck: Amtsgericht Essen-Steele; Grundbuch von Horst
Flur 3, Flursticke 865,858 und:864 Blatt 2261

GrundstlicksgroRe: Hausgrundstuick: 314,00 m?
Grundstlick bebaut mit einer Garage: 18,00 m?
Fiktiver Grundsticksanteil an dem
Gemeinschaftsgrundstick: 24,44 m?
Wohnflache: 117,63 m?
Objektdaten: Fertigstellung des Gebaudes: 1994
Angepasste Restnutzungsdauer: 39 Jahre
Bewertungsverfahren: Ertragswert-, Sachwert- und Vergleichswertverfahren

Gegenstand dieses Verkehrswertgutachtens ist die Bewertung eines von einer
Eigentimerpartei selbst bewohnten Reihenendhauses im Stadtteil Essen Horst. Das Gebaude
ist vollstandig unterkellert. Wohnflachen befinden sich im Erdgeschoss, Obergeschoss und dem
vollstandig ausgebauten Dachgeschoss. Auf einem nebenliegenden Gemeinschaftsgrundstick
befindet sich eine Einzelgarage in Fertigbauweise. Das Hausgrundstiick wird im Rahmen der
normierten Wertermittlungsverfahren bewertet. Die unmittelbar an das Gebaude angrenzende
und mit. der Garage bebaute Grundstiicksflache wird als besonderes objekispezifisches
Grundsticksmerkmal bewertet und dem Verkehrswert hinzugerechnet. Die wesentlichen
Bewertungsergebnisse stellen sich wie folgt dar:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Einfamilienhauses: 373911 €
Sachwert Garage: 8.105 €
Fiktiver Wert des gemeinschaftlich genutzten Grundstiicksteils: 2972€
Werteinfluss der Baulast und Bodenqualitat: - 10.000 €
Bewertung der Mangel und der unterlassenen Instandhaltung: |- 45.435 €
Verkehrswert: 329.555 €
Verkehrswert (gerundet): 330.000 €

Das Gebaude, die Garage und die Auflenanlagen konnte zum Wertermittlungsstichtag
vollstandig besichtigt werden. Daher basiert dieses Verkehrswertgutachten auf den
Erkenntnissen der Besichtigung sowie der Informationen und Unterlagen, die dem
Bauaktenarchiv enthommen werden konnten.
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Auf folgende Besonderheiten wird deutlich hingewiesen:

e Das Einfamilienhaus und die gesamten Auflenanlagen wiesen zum
Wertermittlungsstichtag eine starke Vernachlassigung und einen erheblichen
Instandhaltungsstau auf. Diese baulichen Besonderheiten werden durch eine
verringerte Restnutzungsdauer und hohe Instandhaltungskosten berucksichtigt.

e Die das Einfamilienhaus bewohnende Eigentimerpartei nutzt nicht die Garage mit der
Nummer 51, welche dem Einfamilienhaus grundbuchlich zugeordnet ist. Ohne
vertragliche Grundlage wurde die Garage mit einem Nachbarn getauscht. Genutzt wird
aktuell die Garage mit der Nummer 53. Im Rahmen dieses Gutachtens wird die Garage
Nr. 51 bewertet.

e Die dem Einfamilienhaus zugeordnete Garage befindet sich _auf einem eigenen
grundbuchlich zugewiesenen Grundstlick mit einer Flache von 18 m2. Diese Garage
wird erschlossen durch eine gemeinschaftlich genutzte ErschlieBungsflache, an der das
Bewertungsobjekt einen fiktiven Grundstlcksanteil von 1/9 (24,44 m?) halt.

e Das Einfamilienhausgrundstiick ist mit Schadstoffen belastet und wurde saniert. Eine
Aufschittung mit Grabesperre schiitzt die Eigentiimer vor den im Boden befindlichen
Schadstoffen. Eine Baulast regelt den Umgang mit dieser Belastung.

o Die Gartenflachen waren vollstandig verwildert und unzuganglich. Das auf dem
Grundstick befindliche Gartenhaus konnte nicht besichtigt werden und kann als
abgangig bewertet werden.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren und
das Vergleichswertverfahren berechnet. Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet.
Die Wahl des Verfahrens wird begriindet. Das Bewertungsergebnis wird durch die Ergebnisse
des Ertragswertverfahrens und/des Vergleichswertverfahrens plausibilisiert.

1.2 Beantwortung der gerichtlichen Fragestellungen

e Zur Frage, ab ein Gewerbebetrieb geflhrt wird:

o Es wird kein Gewerbebetrieb gefihrt. Das Gebdude wurde ausschliel3lich zu
Wohnzwecken genutzt.

e  Zur Frage,0b bei der Besichtigung Zubehdr vorhanden war:

o~ Zum Wertermittlungsstichtag lagen keine Hinweise auf verwertbares Zubehor
vor. Das Bewertungsobjekt ist von einer Eigentimerpartei bewohnt und
vollstdndig mobliert. Sdmtliches Mobiliar kann als wertlos betrachtet werden.

e  Zur Frage nach baubehdérdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen:

o Bei Einsichtnahme in die Bauakte waren keine Hinweise auf baubehordliche
Beschrankungen oder Beanstandungen erkennbar, die sich auf die Bebauung
beziehen.

e Zur Frage nach Baulasten:

o Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Baulast belastet. Die Baulast ist im
Baulastenverzeichnis unter der Nummer 5/1857 vermerkt. Aufgrund von
Bodenverunreinigungen sind Eingriffe in den Boden von der Stadt Essen zu
genehmigen.
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e Zur Frage der Ubereinstimmung der Grundbuchdaten mit der Anschrift:

o Die Grundbuchbezeichnung der genutzten Garage stimmt nicht mit den
Angaben im Grundbuch Gberein.

o Im Grundbuch ist die Garage Flur 3 Flurstiick 858 mit einer Flache von 18 m?
vermerkt. Nach den Bauplanen ist dem Wohnhaus die Garage mit der
Nummer 51 zugeordnet. Auf der Grundlage einer Absprache mit einem
Nachbarn wurden die Garagen getauscht. Eine vertragliche Regelung hierzu
besteht nicht.

o Zum Wertermittlungsstichtag wird von einer Eigentimerpartei jedoch die
Garage mit der Nummer 53 genutzt.

o Die Lagebezeichnung des Einfamilienhauses und des« gemeinschaftlich
genutzten Grundstlcks der Garagenzufahrt, stimmen bezogen auf die Anschrift
und die Grundbuchdaten Uberein.

2 Allgemeine Angaben

2.1 Definition Verkehrswert

Die Bewertung des Bewertungsobjektes erfolgt nach.den Vorgaben der Verordnung (ber die
Grundsatze der Verkehrswertermittiung von Immobilien und der fir die Wertermittiung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021.

Berlcksichtigt werden auch die Vorgaben der Muster-Anwendungshinweise zur
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) vom 20. September 2023.

Das Baugesetzbuch (BauGB) definiert den Verkehrswert wie folgt:
,Der Verkehrswert (Marktwert) wird-durch denPreis 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 Verfigung gestellt:

e Grundbuchauszug

Folgende Informationen wurden durch den Verfasser fiir dieses Gutachten beschafft:

Grundstucksmarktbericht

Bodenrichtwertauskunft (BORIS-NRW)
Fotodokumentation im Rahmen der Auf3enbesichtigung
Grundrissplane

Altlastenauskunft

Auskunft Gber Auswirkungen des Bergbaus
Mietenspiegel

*1§ 194 BauGB
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o Energieausweis

2.3 Stichtage

Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der Tag
der Objektbesichtigung am Donnerstag, dem 5. Februar 2026. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von
Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr mallgeblichen Umstande, wie nach der
allgemeinen wirtschaftlichen Lage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstickszustand 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 Wertermittlung

Bei der Erstellung des Gutachtens sind < folgende grundlegende Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, Richtlinien und Verdéffentlichungen zu beachten:

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

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

2.5 Umfang der Sachverhaltensfeststellung

Feststellungen zu den Grundsticksmerkmalen werden nur getroffen, sofern diese fir die
Wertermittlung von Bedeutung sind.

Eine Besichtigung aller Wohnrdume des Wertermittlungsobjektes war moglich. Das Gebaude
machte einen baujahresspezifischen und mangelfreien Gesamteindruck. Es wurden keine
Spezialuntersuchungen der Bauphysik etc. untersucht.

2.5.1 Beriicksichtigte Merkmale der Wertermittlung

o Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag (§ 3
ImmoWertV)

e Kiinftige Entwicklungen, soweit absehbar und konkret zu erwarten (§ 4 ImmoWertV)

e Der Entwicklungszustand des Grundstiicks (§ 5 ImmoWertV)
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Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV)
Der abgabenrechtliche Zustand (§ 6 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Lagemerkmale (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)

Die tatsachliche Nutzung des Grundstiicks (§ 6 Abs. 5 ImmoWertV)
Die mit dem Grundstlick verbundenen Ertrage (§ 6 Abs 5 ImmoWertV)
Die Grundstlicksgrée und der Zuschnitt (§ 6 Abs 5 ImmoWertV)

Die Bodenbeschaffenheit (§ 6 Abs. 5 ImmoWertV)

Die baulichen Anlagen des Grundstuicks (§ 8 ImmoWertV)

Unberiicksichtigte Merkmale der Wertermittlung

Die in Abteilung lll des Grundbuches eingetragenen Hypotheken

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

Die Qualitat des Warme- und Schallschutzes

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

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

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

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

Kostenbelastungen durch Betriebs- und Heizkosten

2.6 Grundbuchdaten

Die Auftraggeberin hat Grundbuchdaten vom 15. September 2025 vorgelegt. Das vorliegende
Grundbuch hat folgende Inhalte:

Bestandsverzeichnis | Amtsgericht Essen-Steele

Grundbuch von Horst

Flur 3, Flurstiicke 865 (314 m?) und 858 (1,8 m?), Blatt 2261
1/9 Miteigentumsanteil an Flur 3, Flurstlicke 864 (220 m?)
Hof- und Gebadudeflache

Erste Abteilung

Zweite Abteilung Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Essen, 180 K 49/25)
eingetragen am 15.09.2025

Dritte Abteilung Fir die Wertermittlung nicht relevant

Zu moglichen weiteren Vereinbarung liegen dem Sachverstandigen keine Informationen vor.

Stefan Eismann
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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 Gber
eine Flache von etwa 210 Quadratkilometern und liegt im Zentrum des Ruhrgebiets, einer der
gréten Metropolregionen Europas.

Mitte 2025 lebten 596.9732 Menschen in Essen. Damit ist Essen die viertgrofite Stadt des
Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Essen ist eine kreisfreie Grof3stadt im nordrhein-
westfalischen Regierungsbezirk Disseldorf. Das Stadtgebiet von Essen gliedert sich in neun
Stadtbezirke. Diesen Stadtbezirken sind 50 Stadtteile zugeordnet.

Essen grenzt an mehrere andere 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 fur 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 flihrte. Infolge des Niedergangs der Schwerindustrie unddes Strukturwandels in den
letzten Jahrzehnten gab es jedoch auch Phasen von Bevélkerungsriickgang und sozialen
Herausforderungen.

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

3.2 Bevolkerungsentwicklung und Sozialstruktur

Wirtschaftliche Kraft bekommt [Essen ‘durch den Firmensitz einiger GroRunternehmen 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. Die Verteilung der
Einwohner nach_Frauen (51,1 %) und Mannern (48,9 %) ist ausgeglichen. Mit einem Anteil in
Hohe von 33,4 % an der Gesamtbevolkerung hatten 199.122 Einwohnerinnen und Einwohner
Mitte 2025 keine Deutsche oder eine doppelte Staatsangehdrigkeit. Der Anteil dieser
Bevolkerungsschicht liegt leicht Gber dem Durchschnitt des Ruhrgebietes mit einer Quote in Hohe
von rund 33 %.

Die Altersstruktur der Bevolkerung in Essen zeigt leichte Anzeichen einer Uberalterung. Lediglich
61,5 % der Bevolkerung sind der Altersgruppe der 18- bis 64-Jahrigen zugeordnet. Der
Bevolkerungsanteil der Uber 65-Jahrigen liegt bei 21,6 %. Mit einem Anteil in Hohe von 16,9 %
ist die Altersgruppe der unter 18-Jahrigen eher gering. Diese Situation bestatigt sich durch die
Entwicklung der natlrlichen Bevolkerungsbewegung.® Im Jahr 2024 standen den 5.245 Geburten
7.564 Sterbefélle gegenuber, was zu einem Bevolkerungsdefizit von -2.319 Einwohnenden
gefuhrt hat.

2 www.essen.de/dasistessen/essen_in_zahlen

03 www.essen.de/dasistessen/essen
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Die Arbeitslosenquote lag im Juni 2024 mit 32.571 Arbeitssuchenden bei 10,6 % und ist im
Vergleich zum Vorjahresmonat geringfligig um -0,1 % gesunken.* Mit diesem Wert liegt Essen
leicht Uber 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 %. Auf3erordentlich hoch
ist jedoch die Arbeitslosenquote bei der auslandischen Bevoélkerungsgruppe mit einem Anteil von
28,2 % an der Gesamtzahl der Arbeitslosen.

Die Entwicklung der Bevolkerungszahlen, 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
Grundstiicksmarkt. 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. Gegeniber dem Vorjahr stieg das Transaktionsvolumen um rund
200 Mio. €.

Stark rlcklaufig ist das Transaktionsvolumen von Biro- und Handelsimmobilien. Mit einem
Umsatz in H6he von lediglich 96 Mio. € ist in diesem Segment ein Umsatzrickgang in Hohe von
ca. 90 % gegenlber dem Jahr 2018 zu verzeichnen.

Fir dieses Gutachten ist die Entwicklung in dem Marktsegment der bebauten Grundstiicke von
besonderem Interesse. In diesem Segment des Wiederverkaufs bestehender Immobilien weist
der Grundstiickmarktbericht einen Preisanstiegin Hohe von 1,7 % aus. Das Preisniveau hat nach
Preissenkungen in den vergangenen Jahren wieder das Preisniveau des Jahres 2021 erreicht.

Die Anzahl der Kauffalle in diesem Segment, des Verkaufs bebauter Grundsticke, haben sich
leicht erhdht. Im Berichtsjahr 2024 wurden 1.368 Verkaufsfalle durch den Gutachterausschuss
registriert. Dies ist gegentber den"Vorjahren 2022 (1.292 Falle) und 2023 (1.208 Falle) eine
leichte Belebung.

Auch die Angaben zu den Geldumsatzen in diesem Marktsegment zeigen eine leichte Belebung
der Aktivitdten. Im Berichtsjahr 2024 wurden 908,7 Mio. € an Umsatzen durch den
Gutachterausschuss vermerkt. Dies ist gegeniiber dem Vorjahr 2023 (777,0 Mio. €) eine
deutliche Belebung. Der . Gutachterausschuss verdffentlicht Indexreihen Gber die
Preisentwicklung in diesem Segment. Mit einem Index in HOhe von 182 im Jahr 2024 ist der Index
gegeniber dem Vorjahr um drei Punkte gestiegen.

Die Situation' auf dem Grundstiicksmarkt zeigt Tendenzen einer leichten Belebung in dem
Marktsegment der bebauten Grundstlicke.

3.4 Kleinraumige Lage des Bewertungsobjektes

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Gberwiegend von Einfamilienhdusern gepragten Lage des
Essener Stadtteils Horst und grenzt sudlich an einen Grinzug an. Die Nachbarbebauung im
umliegenden  Bereich ist aufgelockert. Das Bewertungsobjekt ist Teil einer
Einfamilienhaussiedlung, die 1995 errichtet wurde und sich Uber die Quartiere Hobestatt,
Falterweg und Zeche Eiberg erschlief3t.

@4 www.essen.de/dasistessen/essen_in_zahlen/wirtschaft_und_beschaeftigung.de.html

@5 Grundsticksmarktbericht Essen 2025 - Seite 4
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Die Stadt Essen veroffentlicht eine Larmkarte. Dieser Larmkarte ist zu entnehmen, dass die Lage
des Bewertungsobjektes in keiner Weise mit Larm belastet ist. Dies bestatigt auch der Eindruck
des Sachverstandigen bei der Besichtigung des Objektes zum Wertermittlungsstichtag. Westlich
des Bewertungsobjektes verlauft eine S-Bahnlinie. Die Larmbelastungen dieser Bahnlinie haben
keinen Einfluss auf das Bewertungsobjekt.

3.5 Sozialstruktur im Stadtteil des Bewertungsobjektes

Das Amt fir Statistik, Stadtforschung und Wahlen der Stadt Essen verdffentlicht Daten zu allen
Stadtteilen. Der Ausarbeitung aus 12/20257 zum Stadtteil Horst kdnnen folgende wesentliche
Informationen aus dem Berichtsjahr 2024 enthommen werden:

e Mitca. 11.171 Einwohnenden leben rund 1,9 % der Essener Bevdlkerung im Stadtteil.

¢ Die Geschlechterverteilung im Stadtteil ist mit 49,2% mannlich und 50,8 % weiblich relativ
gleichmafig verteilt und weicht nur sehr geringfligig von der Verteilung der Gesamtstadt
ab.

e Die Altersverteilung der Bevolkerung im Stadtteil weicht nicht. wesentlich von der
Verteilung der Gesamtbevdlkerung in Essen ab. Lediglich der Anteil der unter 18-
Jahrigen liegt mit 21,3 % leicht Gber dem stadtischen Durchschnitt. Der Anteil der 18-64-
Jahrigen liegt mit 55,7 % leicht unterhalb des Wertes 'der Gesamtstadt in Hohe von 61,4
%. Alle Ubrigen Altersgruppen entsprechen der Altersverteilung des gesamtstadtischen
Bereiches.

e Mitrund 4.226 Personen liegt der Anteil von Personen mit doppelter Staatsangehdrigkeit
und Nichtdeutschen mit 37,8 % leicht Gber dem Durchschnitt der Gesamtstadt (32,8 %).
Bei den Herkunftslandern dominieren Personen aus Syrien und Polen.

e Der Stadtteil Horst wies im Jahr:2024 einen deutlichen Sterbelberschuss auf. Den 103
lebend geborenen Personen standen 153 Sterbefélle gegentiber. Der Sterbeliberschuss
lag bei -50 Personen.

e Der Wanderungssaldo im Jahr 2024 kann mit 1 Zuzug als ausgeglichen bewertet werden.

e Die Quote der arbeitssuchenden und erwerbsfahigen Personen im Stadtgebiet liegt mit
12,3 % deutlich tber dem Durchschnitt der Gesamtstadt in Héhe von 9 %.

e Die durchschnittlichen Bruttoarbeitsentgelte sozialversicherungspflichtiger
Vollzeitbeschaftigter lagen 2024 mit 4.111 € ganz leicht unter dem Durchschnitt Essens
in Héhe von 4.180 € monatlich.

e Zum Jahresende 2025 waren 2.539 Personen im Stadtteil Horst auf existenzsichernde
Leistungen angewiesen. Dies entspricht einem Anteil in Ho6he von 22,7 % der
Bevolkerung in dem Stadtteil. In der Gesamtstadt Essen sind mit 17 % der Bevoélkerung
etwas weniger Menschen auf diese Leistungen angewiesen.

Die Sozialdaten des Stadtteils weichen in einigen Punkten von der Entwicklung der Gesamtstadt
ab. Diese Abweichungen zeigen dennoch das Bild einer stabilen Sozialstruktur in dem Stadtteil
Horst. Die Bevdlkerungsstruktur ist im Verglich zur Gesamtstadt etwas junger und gepragt von
einer leicht unterdurchschnittlichen Sozialstruktur. Diese Entwicklung hat sich in den letzten
Jahren nicht erheblich verandert.

Daher finden sich die Auswirkungen dieser Sozialstruktur in den Marktdaten des
Grundsticksmarktberichtes und des Mietenspiegels der Stadt Essen wieder. Eine

*8 https://geoportal.essen.de/laermkarte/
*7 https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/12/ein_blick_auf_stadtteile/Horst_46.pdf
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dariberhinausgehende Beriicksichtigung dieser Sozialdaten in diesem Verkehrswertgutachten
ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht erforderlich.
3.6 Verkehrsanbindung

Das Bewertungsobjekt ist trotz der I1andlichen Lage verkehrstechnisch gut an das regionale und
Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.

Autobahnanschluss: A52 — Essen-Bergerhausen 7,9 km
Autobahnanschluss: A40 — Essen Kray 5,3 km
Fernbahnhof (ICE, CE): Essen Hauptbahnhof 9,5 km
Einkaufszentrum Limbecker Platz: 10 km
Flughafen: Dusseldorf 35 km
Bus- / Bahnhaltestelle:  Haltestelle Eiberg 1,0 km
Nahversorgung: Bereich Dalhauser Stralte in Horst 2,0 km

Das Bewertungsobjekt ist verkehrstechnisch, sowohl fur den Individualverkehr als auch an das
Netz des 6ffentlichen Personennahverkehr, gut angebunden. Die Nahversorgung mit Dingen des
taglichen Bedarfs ist sichergestellt.

3.7 Fazit der Lagebeurteilung

Die Lage wirkt sich in keiner Weise negativ auf das Bewertungsobjekt aus. Auch die
demographische Situation der Stadt Essen lasst in_ihrer Entwicklung keine Ruckschlisse auf
verkehrswertrelevante Einflisse zu.

Innerhalb des Stadtteils Horst liegt das Bewertungsobjekt in einem Uberwiegend von
Einfamilienhdusern gepragten Bereich. Dieser Bereich grenzt sich deutlich von den
stadtebaulichen Entwicklungen der tUbrigen Bereiche im Stadtteil Horst ab.

3.8 Das Bewertungsgrundstiick

3.8.1  Grundstiicksbeschreibung und -beschaffenheit

Das Bewertungsgrundstiick umfasst das Hausgrundstiick mit einer Flache von 314 m2. Die
Garage befindet sich auf:einem unmittelbar an Gebaude und Grundstlicksgrenze angrenzenden
Garagenhof mit neun Einzelgaragen. Die Grundstlcksflache der Garage ist vermessen und dem
Bewertungsobjekt ‘mit einer. Grundsticksflache von 18 m? grundbuchlich zugeordnet.
Erschlossen werden die Einzelgaragen durch ein Gemeinschaftsgrundstiick mit einer
Grundstucksflache von 220 m2. An dieser Garagengrundstuicksflache halt das Bewertungsobjekt
einen Anteil von1/9.

Die Topografie des Bewertungsgrundsticks verlauft ebenerdig und ohne grol3e
Hohenunterschiede. Die Grundstucksgrenzen verlaufen gradlinig in Verldangerung der
GebaudeaulRenkanten. Das Gartengrundstick ragt im hinteren Bereich zur rechten Seite hin aus.
Das Grundstuck ist bebaut mit einem Einfamilienreihenendhaus mit Gartengrundsttck.

Das Einfamilienhaus und die AuRenanlagen waren zum Wertermittlungsstichtag stark
verwahrlost und wiesen einen erheblichen Instandhaltungsstau auf. Die Gartenflache war
vollstandig verwildert und konnte nicht begangen werden. Auf dem Grundstiick befindet sich ein
Holzgartenhaus, das nicht besichtigt werden konnte.
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3.8.1.1 Altlasten und Bodenbelastungsverdacht

Durch den Sachverstandigen wurde eine Anfrage bei der Unteren Bodenschutzbehérde der Stadt
Essen gestellt 8. Es werden folgende Hinweise gegeben (wortliche Wiedergabe):

Das angefragte Grundstiick ist im Kataster (ber Altlasten und Flachen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen erfasst. Hierbei handelt es sich um die
Verdachtsflache ,Ehem. Zeche Eiberg”, Katasternummer 46/1.01. Die angefragte Flédche stellt
hierbei einen Teilbereich der Verdachtsflache dar. Die Zechenanlage Eiberg wurde ab Mitte des
19. Jahrhunderts bis 1914 betrieben und zu diesem Zeitpunkt zunédchst eingestellt. Der
Bergwerksbetrieb wurde jedoch ab 1951 wieder aufgenommen und 1968 endgliltig eingestellt.
Daraufhin fanden Abrissarbeiten statt. Die angefragte Fldche befand sich hierbei nicht im Bereich
der Halde. Aus historischen Lageplénen geht eine Lagerung von ,Stoffen unbekannter Art“ im
ungefdhren Bereich des angefragten Grundstiicks hervor. Die zunédchst weiterhin unbebaute
angefragte Fldche war nach Einstellung des Zechenbetriebes Teil des Hinterliegergrundstiicks
der zu diesem Zeitpunkt bereits bestehenden Wohnbebauung Hobestatt 50-52. In diesem
Zeitraum geht aus den vorliegenden Unterlagen mehrfach hervor, dass in' diesem Bereich
ungenehmigt Miill gelagert wurde. Zudem wurden Teile des Hinterliegergrundstiicks als
Autowrackplatz genutzt. In welchem Ausmal3 die angefragten Flurstiicke direkt betroffen waren,
ist nicht eindeutig ersichtlich, da es sich damals um ein einzelnes zusammenhédngendes Flurstiick
handelte, welches erst in den Folgejahren im Rahmen der Neubebauung in kleinere Flurstiicke
unterteilt wurde. Die genaue Lage etwaiger Miilllagerungist daher nicht mehr klar nachverfolgbar.
Ab Ende der 1980er/Beginn der 1990er Jahre begann die. Planung einer Neubebauung der
Fldche mit Wohnhédusern. In diesem Rahmen fanden mehrfach Bodenuntersuchungen statt.
Hierbei wurde eine Anschiittung mit einer Méchtigkeit von mind. bis zu 7m (Bohrungstiefe)
festgestellt, die sich insb. aus Bergematerial sowie Bauschutt zusammensetzte. Entsprechende
chem. Analysen der Proben ergaben erhebliche Vlerunreinigungen, insbesondere mit polyzyklisch
aromatischen Kohlenwasserstoffen sowie EOX und teilweise auch Schwermetallen. Die heutigen
Priifwerte nach dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) i.V.m. der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir Wohnbebauung waren hier z.T. deutlich berschritten.
Aufgrund der bekannten Verunreinigungen wurden im Rahmen der geplanten Baumalinahmen
daher Auflagen durch die Stadt Essen festgelegt. Um einen wirksamen Schutz der Bewohner zu
der teilweise belasteten Anschiittung herzustellen, war ein 1m mdéchtiger Bodenauftrag aus
nachweislich unbelastetem Boden. erforderlich. Zudem war zur Trennung des belasteten und
unbelasteten Bodenseine Grabesperre in Form eines Geotextils einzubauen. Diese Sanierung
des Bodens wurde in den Jahren 1994/1995 durchgefiihrt und detailliert dokumentiert. Aus den
vorliegenden  Kontrolluntersuchungen geht hervor, dass der heutige Priifwert fiir
Kinderspielflichen.nach den o.g. Vorschriften in einer Probe aus dem neu aufgetragenen Boden
der angefr. Fldche noch minimal (berschritten wurde (Priifwert 0,6mg/kg; ermittelter Wert
0,58mg/kg). Die Priifwerte flir Wohngebiete werden jedoch fiir keinen der gepriiften Stoffe
tberschritten. Die Auflagen wurden damit als erfiillt angesehen. Eine Gefahr besteht daher nach
derzeitigem Stand durch diese Aufbringung von nachweislich unbelastetem Bodenmaterial nicht.
Es bleibt jedoch zu beachten, dass sich unter diesem aufgebrachten Boden nach hiesiger
Kenntnis weiterhin belastetes Bodenmaterial befindet. Aus Altlastensicht besteht derzeit kein
Handlungsbedarf. Im Zuge von Bauvorhaben, insbesondere bei Eingriffen in den Boden, ist
jedoch mit Auflagen des Umweltamtes, Untere Bodenschutzbehérde, zu rechnen. Art und
Umfang der Auflagen sind von dem jeweiligen Bauvorhaben abhéngig.

Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnisstand.

*8 Auskunft vom 19. Februar 2026- Aktenzeichen: 1833/25
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Die Auswirkungen dieser Bodenbelastung auf den Verkehrswert wird als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal im weiteren Verlauf dieses Gutachtens berilicksichtigt.

Diese Belastung steht in einem Zusammenhang mit der Baulast, die den Umgang mit den
Gartenflachen regelt.

3.8.1.2 Situation bergbauliche Verhiltnisse und Bergschadensgefiahrdung

Um die méglichen Auswirkungen des Bergbaus im Ruhrgebiet auf das Bewertungsobjekt zu
prufen, wurde bei dem Geologischen Dienst der Bezirksregierung Arnsberg eine Anfrage
gestellt °. Es werden folgende Hinweise gegeben (wortliche Wiedergabe):

Der oben angegebene Auskunftsbereich liegt liber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
»Vereinigter Kronprinz“ und (ber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld,Neu Essen”.

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 1960er Jahre umgegangenen
senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die
Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine bergbaubedingten Schaden an dem Gebaude
ersichtlich. Aufgrund der Auskunft sind bergbaubedingte Auswirkungen im Rahmen dieses
Gutachtens nicht zu berlicksichtigen.

3.8.1.3 Denkmalschutz

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

3.8.1.4 Abgabenrechtliche Situation

Um die abgabenrechtliche Situation zu prifen, wurde eine Anfrage bei dem fur Anliegerbeitrage
zustandigen Amt der Stadt Essen gestellt. Durch die Stadt Essen'' wurde bestatigt, dass:

e die Erschliefungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch (BauGB) getilgt sind,

e keine strallenbaulichen MalRnahmen im betroffenen Bereich vorhanden sind und

o die Kanalanschlussbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NW) getilgt sind.
Mogliche zuklnftige Abgaben, deren Grundlage zum Wertermittlungsstichtag erkennbar sind,
sind somit nicht gegeben.

3.8.1.5 Baulasten

Das Bewertungsobijekt ist mit einer Baulast belastet. Unter der Baulastenblatt-Nr. 5/1857 ist eine
Baulast eingetragen, die sich auf Bodenverunreinigungen in tieferen Bodenschichten bezieht. Die
vollstandige Auskunft zu dieser Baulast ist als Anlage beigefligt.

*9 Auskunft vom 14. Januar 2026 - Aktenzeichen: 60.70.74-004/2025-3564
10 https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/61/dokumente_7/denkmalschutz/Denkmalliste.pdf
11 Auskunft vom 8. Januar 2026 — Aktenzeichen 66-4-3-26ANL1-11
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Das Grundstiick ist mit einer mehrere Meter starken Aufschiittung versehen, in der sich
umweltrelevante Schadstoffe befinden. Auf diese Aufschittung wurde in dem nicht Gberbauten
Bereich eine 1 Meter starke Abdeckschicht aus Bodenmaterial aufgetragen. Zur Vermeidung von
gesundheitlichen Langzeitrisiken dulrfen Eingriffe in den Boden ohne Zustimmung des
Ordnungsamtes der Stadt Essen nicht tiefer als 1 Meter (Lage der Grabsperre) vorgenommen
werden.

Diese Baulast grenzt die Nutzbarkeit des Grundsticks ein. Die Auswirkungen dieser Baulast
werden als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal in diesem Gutachten
berlcksichtigt.

3.8.1.6 Bauordnungsrechtliche Situation

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8/80 mit der
Bezeichnung Sachsenring, Weg am Berge. Der Bebauungsplan ist rechtsverbindlich seit dem
4. Dezember 1981.

Der Bebauungsplan gibt eine Nutzung als reines Wohngebiet bei einer zweigeschossigen
Bauweise vor. Die Baugrenzen und Baulinien geben die bebaubare Flache vor. Der Baukoérper
des Einfamilienhauses liegt innerhalb dieser Grenzen und entspricht damit den Vorgaben des
Bebauungsplanes.

Die bauordnungsrechtlichen Vorgaben werden vollstandig eingehalten. Eine Erweiterung der
baulichen Nutzung des Grundstiicks werden vermutlich.nicht genehmigungsfahig sein.

3.8.2 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 Grundstiicksflache ‘fir den Boden, innerhalb eines abgegrenzten Gebietes
(Bodenrichtwertzone). Der'Bodenwert bezieht sich auf Grundstiicke, die in Bezug auf Art und
Maly 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 Gesamtflache des Grundstiicks betragt 314 m?. Das Garagengrundstiick wird im weiteren
Verlauf dieses Gutachtens als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal erfasst und
separat bewertet.

Der Gutachterausschuss der Gemeinde hat fiir diese Lage einen Bodenrichtwert in Hohe von
320 €/m212 vorgegeben. Der Bodenrichtwert kann fiir das Bewertungsgrundstlick unverandert
ubernommen werden. Alle Ubrigen Merkmale des Richtwertgrundstiicks entsprechen den
Merkmalen des Bewertungsgrundsticks.

Die folgende Tabelle stellt die Eigenschaften des Richtwertgrundstliicks den Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiicks gegentber.

*12 https://www.boris.nrw.de
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1. Abgabenfreier Bodenrichtwert:
Bodenrichtwert (BORIS NRW) 320,00 €/m?
Anpassung abgabenrechtlicher Zustand: abgabenfrei 0,00 €/m?
Abgabenfreier Bodenrichtwert: 320,00 €/m?
2. Anpassung des Bodenrichtwertes durch abweichende Grundstiicksmerkmale:
Abgabenfreier Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag: I 320,00 €/m?
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstlick Anpassungsfaktor
Marktentwicklung (Stichtag) 01.01.2025 05.02.2026 X 1,0
Wertrelevante GFZ keine Vorgabe 0,8 X 1,0
Anzahl Vollgeschosse | - Il Geschosse Il Geschosse X 1,0
Grundstickstiefe 40 Meter ca. 40,59 Meter X 1,0
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,0
Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache X 1,0
Angepasster abgabenfreier Bodenrichtwert: = 320,00 €/m?
Ausstehende Abgaben des Bewertungsobjekts: - 0,00 €/m?
Abgabenfreier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?
3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes:
Abgabenfreier Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag: 320,00 €/m?
Grundstiicksflache Hausgrundstiick: X 314,00 m?
Abgabenfreier Bodenrichtwert = 100.480,00 €
Abgabenfreier Bodenrichtwert - gerundet: = 100.000,00 €

Eine Auswertung der historischen Zeitreihen des Gutachterausschusses' zeigen deutlich, dass
sich der Bodenrichtwert in dieser Lage seit dem Jahr 2011.nicht verandert hat. Eine Anpassung
des Bodenrichtwertes an den Wertermittlungsstichtag ist:daher nicht erforderlich.

Das Hausgrundstick des Bewertungsobjektes—~wird ohne weitere Anpassung des
Bodenrichtwertes mit einem Verkehrswert in Hohe'von.4100.000 € beriicksichtigt.

3.9 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

3.9.1 Gebaudebeschreibung

Gegenstand dieser Bewertung ist-der Istzustand zum Wertermittlungsstichtag. Die folgende
Bewertung erfolgt auf Basis der/Informationen aus dem Bauaktenarchiv und der Erkenntnisse
aus der Besichtigung am 5. Februar 2026.

Lediglich das Schlafzimmerim Obergeschoss durfte nicht besichtigt werden. Alle Gbrigen Rdume
waren zuganglich. Der Bauakte konnte eine rudimentare Baubeschreibung vom 27. Januar 1989
entnommen werden.

Gebaudeteil: Beschreibung: Standard-
stufe

Aullenwande einschaliges Mauerwerk mit roten Verblendern 2

Dach Betondachsteine, Folienabdichtung; Rinnen 2
und Fallrohre aus Zinkblech

Fenster und Doppelverglasung, einfacher Standard 2

Aulentiren

Innenwande Nichtragende Wande in Leichtbauweise, leichte 2

und -tiren Tlren

Deckenkonstruktion Gewendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, 3

und Treppen Stahlbetondecken

FuBbdden Einfache Bodenbelage aus Teppich, PVC oder 2
Laminat

Sanitar- Ein Bad mit Dusche und Badewanne. 3

einrichtungen Deckenhoch gefliest, Gaste-WC im Erdgeschoss

Heizung Einfache Zentralheizung mit Flachenheizkorpern 2
in allen Wohnraumen

Sonstige technische | ZeitgemafRe Anzahl von Lichtschaltern und 3

Ausstattung Steckdosen
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Das Gebaude macht von aulen einen mangelfreien und baujahresspezifischen Eindruck. Die
Beschreibung der konstruktiven Gebaudeelemente orientiert sich an der Beschreibung der
Gebaudestandards gemafl Immobilienwertermittiungsverordnung (Absatz Ill. Beschreibung der
Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards)).

Den einzelnen Gebaudeteilen wird eine Standardstufe zugeordnet. Auf der Grundlage dieser
Standardstufen erfolgt im Sachwertverfahren die Ermittlung eines Kostenkennwertes fiir das zu
bewertende Gebaude. Das Gebaude befindet sich in einem stark verwahrlosten Zustand. Eine
Bewertung dieses Zustandes erfolgt als objektspezifisches Grundsticksmerkmal.

3.9.2 Restnutzungsdauer

Die Fertigstellung des Gebdudes wurde am 22. Dezember 1994 bescheinigt. Das
Bewertungsobjekt hat zum Wertermittlungsstichtag ein Baualter von 31 Jahren.

Bei einem Wohngebdude mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80-Jahren. und einem
Gebaudealter von 31 Jahren zum Wertermittlungsstichtag ermittelt sich eine Restnutzungsdauer
von 49 Jahren. Das Gebaude weist eine deutlich intensivere Abnutzung und eine vernachlassigte
Instandhaltung auf.

Es wurden keine Modernisierungen durchgefihrt, <die _eine  Verlangerung der
Gesamtnutzungsdauer rechtfertigen wiirden. Der stark verwahrloste Zustand des Gebaudes hat
Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer des Gebaudes. Die. Restnutzungsdauer wird um
10 Jahre verkurzt und wird sachverstandig auf 39 Jahre festgelegt.

3.9.3 Flachenangaben
3.9.3.1  Wohnflédche

Eine Wohnflachenberechnung konnte der Bauakte entnommen werden.
| |

FUSAMMENMSTLLLANG DEA WOHN- UMD NUTIFLACHEN

Wohnflache EG 46,74 mt
wohn1acha DG 46,37 m?
Wohnflache DE 24 52 jnt
Wonnflachs gesant 217,63 m?
Mytzfliiche KG 48 86 m?
Wohn= u. Nutzflhche gesomt: 166,49 m*
Smiaoa o e =a EEE T =
dorf, im Mai 1993 Essen, im Mai 1993
iharr : ber Planverfasser :

esirdpergtsellschaft
PLANURGS- U, IHGED ]
: NF'Lvlliﬁ."l'I“ﬂ'EEEEUHHT b

SCHARWABYTR-5TL 73 - bt ESSEMLY . TR o LT T

3.9.3.2 Brutto-Grundflache (BGF)

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
Dabei handelt es sich um die Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen
befindlichen Grundflachen, berechnet nach dessen dufleren Malden, jedoch ohne nicht nutzbare
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Dachflachen und konstruktiv bedingte Hohlraume. Sie ist die Grundlage fir die Ermittlung der
Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefiihrt wird. Die Brutto-Grundflache des
Wohngebaudes ergibt sich auf der Grundlage der genehmigten Bauplane wie folgt:

Bruttogrundfliche BGF: AulSer.1malS Auls_enmals BGF
breite: tiefe:

Kellergeschoss: 5,57 10,56 58,82 m?

Erdgeschoss: 5,58 10,56 58,92 m?

Obergeschoss: 5,58 10,56 58,92 m?

Dachgeschoss: 5,58 10,56 58,92 m?

BGF: 235,59 n¥

3.9.4 Perspektive des Wertermittlungsobjektes

Kinftige Entwicklungen, wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen, sind in der
Verkehrswertermittlung zu beriicksichtigen, wenn diese mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Es liegen keine planungsrechtlichen oder nutzungsrelevanten Entwicklungen vor, die das
Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten. Die Landes-, Regional- und
Ortliche Planung gibt keinen Hinweis auf kiinftig 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 Grundsticks oder des sonstigen Wertermittlungsobjektes ohne Ruicksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung.ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Verkauf) zu bestimmen. Zur Verkehrswertermittlung
bieten die einschldgige 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 Sachverstandigen, das fiir die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

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
BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wéahlen. Die Wahl ist durch den Sachverstandigen zu begriinden.

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 Einklinfte oder Ertrage ermittelt wird. Hierbei werden
die erzielbaren Mieteinnahmen oder Ertrdge aus der Nutzung der Immobilie abzlglich der
Betriebskosten und Instandhaltungskosten ermittelt. Anschlielend wird der so ermittelte Ertrag
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mit einem angemessenen Kapitalisierungszinssatz in Beziehung gesetzt, um den Verkehrswert
der Immobilie zu bestimmen.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen in der Regel im
Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie es sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
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 Grundstuckes
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 Grundstiicksertrages dar.

4.2.2 Wesentliche Begriffe des Ertragswertverfahrens
Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Begriff Rohertrag bezieht sich auf die Ertréage, die aus der Nutzung eines Grundstuicks oder
eines Gebaudes resultieren. Gemalk ImmoWertV werden insbesondere die Mieteinnahmen und
sonstigen Einkilinfte 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 Uber die Rentabilitdt 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 Grundsticks oder
Gebaudes anfallen. Sie werden in der ImmoWertV genauer definiert. Diese Kosten sind von
verschiedenen Faktoren, wie der Grof3e des Grundstlicks, dem Alter des Gebaudes und der Art
der Nutzung abhangig . und  koénnen sich daher stark unterscheiden. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehéren unter anderem:

¢ _Kosten fiir die Instandhaltung und Reparaturen

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

e Kosten flir Wasser, Strom, Heizung und andere Versorgungsleistungen

e  Grundsteuer, Mlllabfuhrgebuhren und andere Abgaben

e Werbekosten (z. B. fur die Vermarktung von Vermietungen)

o Kosten flir 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.
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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 Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnissen. In dem aktuellen
Grundstiicksmarktbericht wird fir Ein- und Zweifamilienhduser (ohne Reihenhduser) ein
Liegenschaftszins in Héhe von 1,0 %3 ausgewiesen.

Die dem Liegenschaftszinssatz zugrunde liegenden Merkmale entsprechen dem
Bewertungsobjekt weitestgehend. Eine objektspezifische Anpassung des
Liegenschaftszinssatzes ist aus sachverstandiger Sicht nicht erforderlich.

4.2.4 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes
4.2.41 Ermittlung des Grundstiicksrohertrages

Fir die Wertermittlung mafgeblich ist die Wohnflache und der marktiblich erzielbare Mietzins.
Das Gebaude hat eine Wohnflache von 116,63 m>.

Die Hohe des marktiblichen Mietzinses wurde aus dem qualifizierten Mietenspiegel 2024 der
Stadt Essen abgeleitet. Die Lage des Bewertungsobjektes wurde der Lagekategorie 1V
zugeordnet. Diese Lage fuhrt zu einem weiteren Zuschlag in Hohe/'von 3 %. Die Summe der
Zuschlage summiert sich auf 16,8 %. Aus dem Mietenspiegel wurden unter Beriicksichtigung der
Lage und der erkennbaren Ausstattungsmerkmale. des. Bewertungsobjektes folgende
objektspezifischen Werte abgeleitet.

Qualifizierter Mietenspiegel der Stadt Essen 2024
Tabelle 1 Wohnflache in m? 117,00 m? A
Basis-Nettomiete in €/m? 7,15 €/m? B
Kategorie 1: Baualtersklasse (%) 7,8% C
Kategorie 2: Wohnungstyp (%) 3,1% D
Kategorie 3: Wohnungsausstattung (%) 0,4% E
Tabelle 2 Kategorie 4: Heizung (%) 2,5% F
Kategorie 5: Modernisierung (%) 0,0% G
Kategorie 6: Wohnlage (%) 3,0% H
Summe der Felder C bis H (%) 16,8% |
Summe der Zu- / Abschlége (Euro/m?) Feld B X Feld I/ 100 1,20 €/m? J
Durchschnittliche monatliche ortsiibliche
Vergleichsmiete (€/m?) Feld B X Feld J 8,35 €/m? K
Durchschnittliche monatliche ortsiibliche
Vergleichsmiete (€) Feld A X Feld K 977,09 € L
Spannungsuntergrenze (€/m?) Feld K X 0,83 6,93 €/m? M
Spannungsobergrenze (€/m?) Feld KX 1,18 9,85 €/m? (6]

Der Mietenspiegel gibt einen Mittelwert in Hohe von 8,35 €/m? Wohnflache vor. Aufgrund der
Lage und Qualitat des Gebaudes wird dieser Mietzins marktgerecht bewertet. Der Rohertrag des
Gebéudes ermittelt sich wie folgt:

Ermittlung des Grundstiicksrohertrages:

Wohnflache 117,63 m?
Nettokaltmietzins monatlich/m? Wohnflache: 8,35 €/m?
Nettokaltmietzins monatlich: 982,21 €
Grundstiicksrohertrag jahrlich: 11.786,53 €

*13 Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Essen, Ansatz 5.1.7. — Seite 36
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4.2.4.2 Ermittlung des Grundstiicksreinertrages

Der Reinertrag des Grundstlicks ermittelt sich durch Abzug der Bewirtschaftungskosten von dem
jahrlichen Rohertrag des Bewertungsobjektes. Die Ansatze zu den Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten wurden aus dem Grundstlicksmarktbericht 2025 der Stadt Essen
unverandert Ubernommen. Die HOhe der nichtumlagefahigen Betriebskosten wurde
sachverstandig geschatzt und umfasst zum Grolteil die Kosten der Aufteilung des CO2-Preises
nach dem Kohlenstoffdioxidaufteilungsgesetz (CO2KostAufG).

Ermittlung des Grundstiicksreinertrages:

Marktlblicher Grundstiicksrohertrag: 11.786,53 €
Bewirtschaftungskosten: Kostenansatz: Menge: Kosten:
Verwaltungskosten: 351,00 € 1 WE -351,00 €
Betriebskosten nicht umlagefahig: 1,20€] 117,63 n? -141,16 €
Instandhaltungskosten: 13,80 € 117,63 m? -1.623,29 €
Mietausfall: 2% 11.786,53 € -235,73 €
Summe Bewirtschaftungskosten: -2.351,18 €
Grundstiicksreinertrag: 9.435,35 €

Der Grundstiicksreinertrag des Grundstiicks betragt9.435,35 € jahrlich.

4.2.4.3 Ermittlung des Reinertrages derbaulichen Anlage

Der Reinertrag des Grundstlcks 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 Grundstuck ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut, das keiner Abschreibung unterliegt.
Das Gebadude und die AuBenanlagen hingegen sind nur zeitlich begrenzt nutzbar. Diese
unterliegen dem Wertverfall. Daher muss der Grundstlicksreinertrag um die Verzinsung des
Bodenwertes vermindert werden.

Ermittlung des Reinertrages der baulichen Anlage:

GrundstlcksgroRe: 314,00 m?
Bodenrichtwert: 320,00 €
Grundstiickswert: 100.480,00 €
Grundstiickswert (gerundet): 100.000,00 €
Liegenschaftszins: 1,00%
Bodenwertverzinsung: 1.000,00 €
Reinertrag: 9.435,35 €
Bodenwertverzinsung: -1.000,00 €
Gebdudereinertrag : 8.435,35 €

Der Reinertrag der baulichen Anlage betragt 8.435,35 € jahrlich.

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 39 Jahre. Durch die Restnutzungsdauer und den Liegenschaftszins
ermittelt sich ein Barwertfaktor, der mit dem Gebaudereinertrag multipliziert wird.
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Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlage

Gebaudereinertrag: 8.435,35 €
Baujahr: 1994
Baualter: 31 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer in Jahren: 39 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 1,00%
Barwertfaktor: 32,16
Ertragswert der baulichen Anlage 271.306,29 €

Bezogen auf den jahrlichen Gebaudereinertrag flhrt der Barwertfaktor zu einem vorlaufigen
Ertragswert der baulichen Anlage in Hohe von 271.306,29 €.

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 vorlaufigen Ertragswertes:

Kapitalisierter Gebaudereinertrag: 271.306,29 €
Bodenwert: 100.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: 371.306,29 €

Der vorlaufige Ertragswert des Wertermittlungsobjektes betragt 371.306,29 €.

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 berticksichtigen sind. Da im Rahmen des Ertragswertverfahrens
der vorldufige Verfahrenswert: durch. den Ansatz marktublicher 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
371.306,29 €

geschatzt. Um aus-dem marktangepassten Ertragswert den Verkehrswert abzuleiten, sind in
einem-weiteren Schritt die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bewerten.

4.3 Sachwertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV
gesetzlich geregelt. Der Sachwert wird aus der Summe des Bodenwertes und den Sachwerten
der auf dem Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Aulenanlagen sowie
gegebenenfalls den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert
der Gebaude und Aullenanlagen, in der Regel im Vergleichswertverfahren, grundséatzlich so zu
ermitteln, wie es sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware. Der Sachwert der
Gebaude ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten, unter Beriicksichtigung der folgend
aufgefiihrten individuellen Merkmale, abzuleiten.

. Objektart
. Ausstattungsstandard
. Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
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. Baumangel und Bauschaden

Sofern der Sachwert der Aufenanlagen nicht bereits bei der Bodenwertermittiung erfasst worden
ist, wird er gesondert ermittelt. Die Ableitung erfolgt in der Regel entsprechend der
Vorgehensweise flir die Gebaude auf der Grundlage Ublicher Herstellungskosten als Zeitwert
anhand von Erfahrungssatzen. Die Summe aus Bodenwert, Sachwert des Gebaudes und
Sachwerte der AulRenanlagen, ergibt den vorlaufigen Sachwert (Substanzwert des Grundstulicks).

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse
anzupassen. Zur Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom
vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an die Lage
auf dem ortlichen Grundstiucksmarkt, mittels sogenannter Sachwertfaktoren, fihrt im Ergebnis
zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks. Vorgaben zu der Anpassung des vorlaufigen
Sachwertes liefert der Gutachterausschuss der Gemeinde.

4.3.1 Erlauterungen der bei der Sachwertermittlung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Bruttogrundflache eines
Normgebaudes mit Normalherstellungskosten 2010 (NHK).fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Die Ansatze der Normalherstellungskosten (NHK) wurden nach den Ausflhrungen der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Normalherstellungskosten 2010 ermittelt. Dieser Ansatz entspricht dem Grundsatz der
Modellkonformitat. Die Vorgaben des Grundstiicksmarktberichtes basieren ebenfalls auf den
NHK 2010.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude
mit anndhernd gleichen Ausbau- und Ausstattungsstandards. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, der durch Gutachter
Uber mehrere Jahre hinweg-mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte
Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjektes in
den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Baupreisindex

Die Anpassung der Normalherstellungskosten aus dem Baujahr an die Preisverhéltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt durch das Verhédltnis aus dem Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=100).

4.3.2  Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Grundlage fur die Herstellungskosten sind der Gebdudestandard, Kostenkennwerte und
Normalherstellungskosten. Der Gebadudestandard ist ein Gradmesser fir die Qualitat des
Gebaudes, der fir Ein- und Zweifamilienhauser in finf Standardstufen unterteilt wird. In der
Anlage 4 zur ImmoWertV werden die Merkmale der Standardstufen in einem umfangreichen
Tabellenwerk naher beschrieben.

Die einzelnen Merkmale des Bewertungsobjekts missen in das Tabellenwerk der Standardstufen
eingeordnet werden (siehe nachfolgende Tabelle). Dabei kénnen die Merkmale des
Bewertungsobjekts auch in mehreren Standardstufen liegen, wenn zum Beispiel altere und
neuere Bauteile vorhanden sind. In diesem Fall wird eine Gewichtung vorgenommen, die in der
Summe den Wert 1,0 ergeben muss.

Dariiber hinaus sind in der Anlage 4 zur ImmoWertV Kostenkennwerte fiir die jeweiligen
Standardstufen enthalten. Die Kostenkennwerte stehen in der nachfolgenden Tabelle unter den
Zahlen 1 bis 5. In den Kostenkennwerten sind die Baunebenkosten enthalten.
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Mit der Einordnung des Bewertungsobjekts in das System der Gebaudestandards und
Kostenkennwerte ergeben sich im vorliegenden Fall Normalherstellungskosten von 760 EUR/m?

(s. u.).
Standardstufe:| 1 2 3 4 5 Waégungsanteil:

Kostenansatze NHK 2010(615 €] 685 €] 785 €] 945 €] 1.180 €| Anteil: | Kostenwert:
AulRenwande X 23% | 157,55 €/m?
Dach X 15% | 102,75 €/m?
Fenster / Auentliren X 11% | 75,35 €/m?
Innenwande / Tliren X 11% | 75,35 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen X 11% | 86,35 €/m?
FulRboden X 5% 34,25 €/m?
Sanitérinstallation X 9% 70,65 €/m?
Heizung X 9% 61,65 €/m?
Sonstige technische Ausstattung X 6% 47,10 €/m?
Gewogener Kostenkennwert: | 711,00 €/m?

4.3.3 Baupreisentwicklung und Normalherstellungskosten

Die Baupreisentwicklung seit dem Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten im Jahre 2010
bis zum Wertermittlungsstichtag wird mit dem Baupreisindex.des statistischen Bundesamtes
erfasst. Demnach betragt der prozentuale Anstieg rd. 89,5 %.

Anpassung Baupreisindex (BKI):
gewogener Kostenkennwert 2010: 711 €/m?
Index::4. Quartal 2025 in %: 190,6
Index: 4. Quartal 2010 in %: 100,6
Prozentuale Veranderung: 89,5%
|Angepasster Kostenkennwert: 1.347 €/Im?

Die Brutto-Grundflache (BGF) des \Wohngebdudes wurde in einer fur die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit zu rd: 235,59 m? ermittelt.

Kostenkategorisierung nach NHK 2010

Indexierter Kostenkennwert: 1.347 €/n??
Bruttogrundflache m* 235,59 n?
Gebaudeherstellungskosten: 317.339,73 €

4.3.4 Alterswertminderungsfaktor

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die-Nutzung eines "gebrauchten" Gebdudes im Vergleich zur Nutzung eines
neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Zudem entsprechen die
verwendeten Bau- und Ausstattungsmaterialien eines gebrauchten Gebaudes oftmals nicht mehr
den modernen Vorstellungen. Der Wertverlust muss als Alterswertminderungsfaktor im
Sachwertverfahren bericksichtigt werden. Zur Bemessung des Alterswertminderungsfaktors
miussen zunachst die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer des Bewertungs-
objekts ermittelt werden.

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie
wird durch Abzug des Gebaudealters von der Gesamtnutzungsdauer berechnet. Mit dem Baujahr
1994 und einem Gebaudealter von 31 Jahren ergibt sich somit eine Restnutzungsdauer von 49
Jahren (= 80 Jahre minus 31 Jahre).

Aufgrund der baulichen Situation wird die Restnutzungsdauer des Gebaudes um 10 Jahre auf
eine Restnutzungsdauer von 39 Jahren verklrzt. Auf der Grundlage der Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren und der verkirzten Restnutzungsdauer von 39 Jahren wird der
Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV wie folgt berechnet:
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Alterswertminderungsfaktor = RND / GND = 39/ 80 = 0,4875

4.3.5 Vorlaufiger Sachwert

Mit dem Alterswertminderungsfaktor ergibt sich der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen

wie folgt:

Gebaudeherstellungskosten: 317.339,73 €
Alterswertminderungsfaktor 0,4875
Gebaudeherstellungskosten alterswertgemindert: 154.703,12 €
zzgl. Herstellungskosten der AuRenanlagen (8%): 12.376,25 €
Sonstiges: - €
Zeitwert Gebaude: 167.079,37 €
Grundstiickswert: 100.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert:| 267.079,37 €

Auf dem Grundstuck sind im Wesentlichen folgende bauliche Auf3enanlagen vorhanden: Ver- und
Entsorgungsleitungen, befestigte Zuwegungen und Zufahrten. Es wird von Erfahrungssatzen
ausgegangen, nach denen die vorhandenen Aufenanlagen mit rd. 8 % des vorlaufigen
Sachwerts der baulichen Anlagen hinreichend erfasst sind. Sonstige Anlagen im Sinne der
ImmoWertV sind nicht vorhanden.

4.3.6 Marktanpassung

Der vorlaufige Sachwert ist durch geeignete Sachwertfaktoren an die Marktgegebenheiten
anzupassen. Sachwertfaktoren werden durch den Gutachterausschuss ermittelt und in dem
Grundsticksmarktbericht veréffentlicht. Im Zuge der Kaufpreisauswertungen wurden durch den
Gutachterausschuss gemafl § 21 Abs. 3 ImmoWert\V.-Sachwertfaktoren aus dem Verhaltnis
geeigneter, um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereinigter Kaufpreise,
zu den entsprechenden vorlaufigen Sachwerten.berechnet.

Der Gutachterausschuss hat einen Sachwertfaktor fur Ein- und Zweifamilienhduser im Mittelwert
von 1,35" ermittelt. Die Spanne des Sachwertfaktors beginnt bei 0,75 und endet bei 1,93. Der
Median entspricht einem Wert von 1,31 bei einer Standardabweichung von 0,27.

Die dem Mittelwert des Sachwertes ' zu Grunde liegenden Rahmendaten entsprechen dem
Wertermittlungsobjekt weitgehend.

Nach sachverstandiger Einschatzung ist eine leichte objektspezifische Anpassung des
Sachwertfaktors notwendig. Daher wird der Sachwertfaktor objektspezifisch auf den Faktor 1,40
angepasst. Unter Berucksichtigung des Sachwertfaktors wird der vorldufige Sachwert des
Bewertungsobjektes an die Marktbedingungen des Essener Immobilienmarktes angepasst.

Vorlaufiger Sachwert: 267.079,37 €
Sachwertfaktor: 1,40
Korrekturwert: 106.831,75 €
Marktangepasster vorldufiger Sachwert: 37391111 €

4.3.7 Ableitung des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes
Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes wird auf
373.911,11 €

geschatzt. Um aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert den Verkehrswert abzuleiten,
sind in einem weiteren Schritt die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bewerten.

*14 Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Essen — Seite 33 Absatz 5.1.3.1.
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4.4 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren nach der ImmoWertV 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 &hnlicher
Objekte, unter Berlcksichtigung wertbeeinflussender Merkmale, ermittelt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte der Stadt Essen ist ein unabhangiges Gremium.
Eine seiner zentralen Aufgaben ist die Fihrung der Kaufpreissammlung. Diese Aufgabe dient der
Transparenz des Grundstiicksmarktes und stellt eine objektive Datengrundlage fir
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 Grundsticksmarktbericht.

Der Sachverstandige hat den Gutachterausschuss um eine Auswertung vergleichbarer Objekte
gebeten. Der Gutachterausschuss hat fir die zu bewertende Liegenschaft lediglich 6
Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung des' Gutachterausschusses zur Verfligung
gestellt. Diese Anzahl von vergleichbaren Kaufpreisdaten ist zu gering und kann lediglich zu der
Plausibilisierung genutzt werden.

_ I " ber. KP (o.
Reg.-Jahr| Vertra9s | il BRW | = bereinigter o e [RND|  Gebaudeart | Wohnfidch | Bauland- 1o, ) "eo NG)

datum Stichtag |Kaufpreis [€] e insg. [m?] | fliche [m?] | WF [€/n]
2023 [19.10.2023 |Freisenbruch |01.01.2023|  369.925 1971 | 32 |Ein-/Zweifamilienhaus 116 330 3.103
2024  [10.01.2024 [Horst 01.01.2024 | _300.000 1972 | 32 |Ein-/Zweifamilienhaus 134 234 2.164
2024  [05.07.2024 [Horst 01.01.2024|  380.608 1979 | 36 |Ein-/Zweifamilienhaus 100 325 3.706
2024  [23.07.2024 [Horst 01.01.2024|  411.080 1978 | 44 |Ein-/Zweifamilienhaus 116 387 3.458
2025 [29.04.2025 |Freisenbruch |01.01.2025| 350.000 1971 | 26 |Ein-/Zweifamilienhaus 114 304 3.000
2025 |02.06.2025|Horst 01.01.2025| 418.302 1988 | 43 |Ein-/Zweifamilienhaus 132 243 3.108
Mittelwert: 3.090

Die Daten wurden adressscharf Ubermittelt. In diesem Gutachten dirfen die Adressen aus
datenschutzrechtlichen Griinden jedoch nur anonymisiert aufgefuhrt werden. Die vergleichbaren
Kauffalle des -Gutachterausschusses bieten eine weitgehende Ubereinstimmung mit dem
Bewertungsobjekt.

Fir die “Wertermittlung von Eigentumswohnungen nach dem Vergleichswertverfahren wird
Ublicherweise -als Vergleichsmallstab der Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache im
gewohnlichen Geschaftsverkehr des Grundstiicksmarktes genutzt. Die Auswertung zeigt
deutlich, dass unter Berlicksichtigung der WertausreiRer ein homogenes Bild der Kaufpreise
je m? Wohnflache zu erkennen ist. Daher wird im Rahmen dieses Vergleichswertverfahrens der
Preis pro m? Wohnflache als Vergleichsmafistab zu Grunde gelegt.

4.41 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
2023 bis 2025. Eine Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag erfolgt auf Basis des
Liegenschaftszinssatzes in Hohe von 1 %. Die folgende Berechnung passt die verbleibenden
Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag an. Hierzu wurde die Differenz aus der
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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 Grundstiicksgrof3e ergibt sich bei den verbleibenden zehn
Vergleichsobjekten das folgende Bild:

angepasster

- Wohn- .
Reg.-Jahr VZ':{:f Ortsteil s:?::mg Kab:f:;:?[z Baujahr|RND|  Gebiudeart  |fiéiche insg. ﬂ'.:.::fB:,] ber. KP [€/m?] v'sz':]f:f':':hi
(] insg. [€/m?]
2023 |19.10.2023|Freisenbruch|01.01.2023] _369.925 | 1971 | 32 |Ein-/Zweifamilienhaus| 116 330 3.103 3473
2024 [10.01.2024]Horst 01.01.2024] _300.000 | 1972 | 32 |Ein-/Zweifamilienhaus | 134 234 2.164 2.209
2024 05.07.2024]Horst 01.01.2024] 380.608 | 1979 | 36 |Ein-/Zweifamilienhaus| 100 325 3.706 3.765
2024 |23.07.2024]Horst 01.01.2024] 411.080 | 1978 | 44 |Ein-/Zweifamilienhaus| _ 116 387 3.458 3.509
2025 |29.04.2025Freisenbruch [01.01.2025] _350.000 | 1971 | 26 |Ein-/Zweifamilienhaus| 114 304 3.000 3.023
2025 02.06.2025]Horst 01.01.2025] 418.302 | 1988 | 43 |Ein-/Zweifamilienhaus| 132 243 3.108 3.129
Mittelwert: 3.090 3.135

Die Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag im Februar 2026 fihrt
zu einem Mittelwert der Kaupreise/m? Wohnflache in Hohe von 3.135 €. Weitere Anpassungen
der Vergleichsobjekte sind nach sachverstandiger Einschatzung nicht erforderlich.

4.4.2 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Aus den bereinigten und an den Zeitpunkt der Wertermittlung angepassten Vergleichskaufpreisen
wurde ein Mittelwert in Hohe von 3.135 €/m? Wohnflache sachverstindig 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 117,63 m? wird
zum Wertermittlungsstichtag ein unbelasteter Vergleichswert in H6he von

117,63 m? X 3.135 € / m? = 368.770,05 €

ermittelt.

4.4.3 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 MaRe wieder.

4.4.4 Ableitung des vorlaufigen marktangepassten Vergleichswertes

Der vorlaufige marktangepasste Vergleichswert des Bewertungsobjektes wird auf

368.770,05 €

geschatzt.

5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

5.1 Allgemeines

Nach den Vorgaben des § 8 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind im
Rahmen der Wertermittlung Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der
Grundstiucksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Das Bewertungsobjekt weist Merkmale auf, die
wie folgt bewertet werden:
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5.2 Sachwert der Garage

Dem Bewertungsobjekt ist die Garage mit der Nummer 51 auf dem nebenliegenden
Garagengrundstiick zugeordnet. Die einzelnen Garagengrundstiicke sind vermessen und
eigenen Flurstiicken zugeordnet. Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird nur der mit einer
Garage bebaute Grundstiicksteil bewertet.

Die Garagen werden durch ein Gemeinschaftsgrundstiick erschlossen. An diesem Grundstiick
halt das Bewertungsgrundstiick eine Miteigentumsanteil in Hohe von 1/9. Dieser Grundstticksteil
wird gesondert als objektspezifisches Grundstlicksmerkmal bewertet.

Die Grundbuchbezeichnung der genutzten Garage stimmt nicht mit den Angaben im Grundbuch
Uberein. Im Grundbuch ist dem Bewertungsobjekt die Garage Flur 3 Flurstiick-858 mit einer
Flache von 18 m? zugeordnet. Auf der Grundlage einer Absprache mit einem Nachbarn wurden
die Garagen getauscht. Eine vertragliche Regelung hierzu besteht nicht: Zum
Wertermittlungsstichtag wird von einer Eigentiimerpartei jedoch die Garage:mit der Nummer 53
genutzt. Beide Garagen konnten zum Wertermittlungsstichtag besichtigt werden. Diese
Verkehrswertermittlung bezieht sich auf die Garage Nr. 51, die dem Bewertungsobjekt
grundbuchlich zugeordnet wurde.

Auf die generelle Vorgehensweise eines Sachwertverfahrens wurde bereits eingegangen. Die
Wertermittlung basiert ebenfalls auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010. Die Garage
wurde als Fertiggarage ausgefuhrt und der Kostenkategorie 14.1 mit der Standardstufe 3
zugeordnet. Die Garage wurde zeitgleich mit dem Wohnhaus errichtet. Bezogen auf eine
Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren ermittelt” sich zum Wertermittlungsstichtag eine
Restnutzungsdauer von 29 Jahren. Der Faktor der Alterswertminderung liegt bei 0,4833.

Die GrundstiicksgroRe des Bewertungsobjektes betragt 18 m2. Der Gutachterausschuss der
Gemeinde hat fur diese Lage einen_.Bodenrichtwert von 320 €/m? vorgegeben. Der
Bodenrichtwert bezieht sich jedoch aufein baureifes und erschlossenes Grundstick, der eine
reine Wohnnutzung vorsieht. Die zu bewertenden Grundstiicksteile liegen jedoch deutlich
aulderhalb der mit Wohnungsbau bebaubaren Flachen. Der Bodenrichtwert kann daher nicht auf
den Wert des Grundsticks ubertragen werden. Der Grundsticksmarktbericht 2025 der Stadt
Essen hat Rahmendaten fir besondere Grundstlicksqualitaten verdffentlicht. Ermittelt wurden
Wertansatze von Grundstiicksflachen, die einen direkten Bezug zu Hausgrundstiicken
vorweisen. Bezogen auf eine Grundstlickstiefe von bis zu 40 m Tiefe wurden 210 Kauffalle
ausgewertet. Wertansatze in einer Spanne von 10 % bis 65 % des Bodenrichtwertes wurden fir
diese Grundstiicke ermittelt. Der Median dieser Spanne liegt bei 38 %. Nach sachverstandiger
Einschatzung ist fiur die zu bewertende Teilflache ein Wertansatz in Hohe von 65 % vom
Bodenrichtwert sachgerecht, da das Grundstlick mit Garagen bebaut ist. Daraus leitet sich die
folgende Berechnung ab:

Grundstucksflache: 18,00 m?

Bodenrichtwert: 320,00 €/m?
Wertansatz: 65%
angepasster Bodenrichtwert: 208,00 €/m?
Verkehrswert Garagengrundsttick: 3.744,00 €

Die . AuBenanlagen wurden mit einem pauschalen Ansatz in Hohe von 8 % der
alterswertgeminderten Gebaudeherstellungskosten angesetzt. Die Baupreisentwicklung seit dem
Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten im Jahre 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag
wird mit dem Baupreisindex des statistischen Bundesamtes erfasst.

Anpassung Baupreisindex (BKI):
Kostenkennwert 2010: 245,00 €/m?
Index: 4. Quartal 2024 in %: 190,6
Index: 4. Quartal 2010 in %: 100,6
Prozentuale Veranderung: 89,5%
Angepasster Kostenkennwert: 464,18 €/m?
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Durch die Anpassung des Kostenkennwertes an die Baukostenentwicklung ermittelt sich ein
angepasster Kostenkennwert in Hohe von 464,18 €/m? Bruttogrundflache. Die Bruttogrundflache
konnte aus den Planen abgeleitet werden und entspricht der im Grundbuch vermerkten
Grundstucksflache.

Die Gesamtnutzungsdauer von Garagen betragt 60 Jahre. Die Garage wurde im Jahre 1994
errichtet und hat zum Wertermittlungsstichtag ein Alter von 31 Jahren. Die Restnutzungsdauer
liegt bei ca. 29 Jahren (= 60 Jahre minus 31 Jahre). Der Alterswertminderungsfaktor nach § 38
ImmoWertV wird wie folgt berechnet:

Alterswertminderungsfaktor = RND / GND = 29/ 60 = 0,433

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Merkmale ermittelt sich der Verkehrswert der Garage
wie folgt:

Kostenkategorisierung nach NHK 2010

Indexierter Kostenkennwert: 464,18 €/m?
Bruttogrundflache m 18,00 nv?
Gebaudeherstellungskosten: 8.355,33 €
Alterswertminderungsfaktor 0,4833
Gebiaudeherstellungskosten alterswertgemindert: 4.038,41 €
zzgl. Herstellungskosten der AulRenanlagen (8%): 323,07 €
Grundstiickswert: 3.744,00 €
Verkehrswert der Garage: 8.105,48 €

Aus dem Zeitwert der Garage ermittelt sich der Verkehrswert Hohe von 8.105,48 €.

5.3 Wert des gemeinschaftlich genutzten Grundstiicks:

Die Einzelgaragen werden U(ber ein Gemeinschaftsgrundstiick (Flur 3, Flurstick 864)
erschlossen. An diesem Grundstlick halt das Bewertungsobjekt einen Miteigentumsanteil in Héhe
von 1/9. Die GrundstiicksgroRe des Bewertungsobjektes betragt 220 m2.  Der
Gutachterausschuss der Gemeinde-hat flir diese Lage einen Bodenrichtwert von 320 €/m?
vorgegeben. Der Bodenrichtwert bezieht sich jedoch auf ein baureifes und erschlossenes
Grundsttick, der eine reine Wohnnutzung vorsieht. Der Bodenrichtwert kann daher nicht auf den
Wert des Erschlielungsgrundsticks ubertragen werden. Der Grundsticksmarktbericht 2025 der
Stadt Essen hat Rahmendaten flr besondere Grundstiicksqualitaten verdffentlicht. Ermittelt
wurden Wertansatze von Grundstiicksflachen, die einen direkten Bezug zu Hausgrundstiicken
vorweisen. Bezogen auf eine Grundstickstiefe von bis zu 40 m Tiefe wurden 210 Kauffalle
ausgewertet. Wertansatze in einer Spanne von 10 % bis 65 % des Bodenrichtwertes wurden fir
diese Grundstiicke ermittelt. Der Median dieser Spanne liegt bei 38 %. Nach sachversténdiger
Einschatzung! ist fur die zu bewertende Teilflache ein Wertansatz in Hohe von 38 % vom
Bodenrichtwert sachgerecht.

Grundstlicksflache: 220,00 m?
Bodenrichtwert: 320,00 €/m?
Wertansatz: 38%
angepasster Bodenrichtwert: 121,60 €/m?
Verkehrswert Zufahrtsgrundstiick: 26.752,00 €
Miteigentumsanteil: Anteil: 1/9

Fiktiver Grundstticksanteil: 2.972,44 €

Das Grundstick kann zu keinem anderen Zweck genutzt werden.

5.4 Baulast Nr. 5/1857:

Das Bewertungsgrundsttick ist durch eine Baulast belastet, die im Baulastenverzeichnis der Stadt
Essen unter der Nummer 5/1857 eingetragen ist. Diese Baulast bezieht sich auf das
Hausgrundstuck, Flur 3, Flurstlick 865 mit seiner Grundstiicksflache von 314 m2. Der Auszug aus
dem Baulastenverzeichnis ist diesem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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Das Grundstick ist mit einer mehrere Meter starken Aufschittung versehen, in der sich
umweltrelevante Schadstoffe befinden. Auf diese Aufschittung wurde in dem nicht berbauten
Bereich eine 1 Meter starke Abdeckschicht aus Bodenmaterial aufgetragen. Zur Vermeidung von
gesundheitlichen Langzeitrisiken dirfen Eingriffe in den Boden ohne Zustimmung des
Ordnungsamtes der Stadt Essen nicht tiefer als 1 Meter (Lage der Grabsperre) vorgenommen
werden.

Da sich die Vereinigungsbaulast auf eine Vielzahl groflerer Grundstiicke bezieht, wird der
Werteeinfluss auf das Bewertungsgrundstiick mit 10 % des unbelasteten Bodenwertes bewertet.
Die Héhe des Werteinflusses wird wie folgt ermittelt:

Fiktiver Bodenwert Hausgrundstick: 100.000,00 €
Ausmal} der Nutzungseinschrankung: 10%
Werteinfluss: 10.000,00 €

Bei dem Grundstlick handelt es ich um ein mit Altlasten belastetes Grundstick; das zur Bebauung
mit Einfamilienhdusern aufbereitet wurde. Die Grundstlicksbelastung ist als® Merkantiler
Minderwert in der Verkehrswertermittiung zu bericksichtigen. Die Fachliteratur 15 gibt zur
Minderung altlastenbetroffener Grundstlicke, fiir sanierte Altlastengrundstiicke, eine merkantile
Wertminderung in H6he von 10 % des unbelasteten Grundstiickswertes an.

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung wird der Verkehrswert um — 10.000 €gemindert.

5.5 Instandhaltungsstau

Das Gebaude ist stark verwahrlost und muss vollumfanglich renoviert werden. Die AuRenanlagen
sind nicht begehbar und muissen gerodet werden. Um das Gebaude in einen nutzbaren Zustand
zu versetzen, ist die Umsetzung der folgenden Gewerke unumganglich:

Gewerk: Kosten | 190, mwst | Kosten
netto ca.: brutto ca.:
Raumung der Wohnrdume: 6.000 € 1.140 € 7.140 €
Austausch der Heizanlage: 8.000 € 1.520 € 9.520 €
Rodung der AuRenanlagen: 10.000 € 1.900 € 11.900 €
Wandflachen we%-mgrpenhert grundieren. Entfernen von 3100 € 587 € 3528 €
Wand-oder Deckenbelagen:
Maler und Tapezierarbeiten: 6.400 € 1.222 € 7.349 €
Grundreinigung: 800 € 156 € 941 €
Erneuerung der Innentiren: 2.800 € 530 € 3.189 €
Neues Schaltermaterial (Lichtschalter/Steckdosen etc.): 1.200 € 237 € 1.427 €
Uberpriifung der Elektroanlage (E-Check) 400 € 73 € 441 €
Summe:| 38.700 € 7.367 € 45.435 €

Ziel dieser MaRnahmen ist es, das Wohnhaus und die Aul3enanlagen in einen vermietbaren
Zustand'zu versetzen, der eine Vermietung zu der im Ertragswertverfahren angesetzten Miete
ermdglicht. Hierzu ist eine Raumung der Flachen und eine umfassende Rodung der
Auflenanlagen notwendig. Die Heizzentrale ist nach Aussage einer Eigentimerpartei
auszutauschen. Der Eindruck des Sachverstandigen bei der Besichtigung bestatigt dies.

Die einzelnen Gewerke zielen darauf ab, alle RGume des Einfamilienhauses zu renovieren. Dies
umfasst die Uberarbeitung aller Wand- und Deckenflaichen. Samtliche Innentiren sind
auszutauschen. Gleiches gilt fir samtliches Schaltermaterial flir Steckdosen und Lichtschalter.
Eine umfassende Grundreinigung und eine abschlieBende Uberpriifung der Elektroanlage sind
unumganglich. Ein neuer Bodenbelag wurde nicht bericksichtigt. Bei der Ermittlung des
marktiblichen Mietzinses wurde von einer Vermietung ohne vom Vermieter gestellte

*15 Kleiber — Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Absatz IV auf Seite 1110 — 10. Auflage
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Bodenbelage ausgegangen. Die Preise der Einzelgewerke wurden aus realen Marktdaten und
groben Kostenschatzungen abgeleitet.

6 Ableitung des Verkehrswertes

6.1  Allgemeine Grundsatze

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittiungsobjekts unter 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 ein freistehendes Einfamilienhaus. Die Bewertung
des Objektes erfolgt auf der Basis des Ertrags- und Sachwertverfahrens. Die
Bewertungsergebnisse stellen sich, unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, wie folgt dar:

Ertragswert Sachwert Vergleichswert
Vorlaufiger Verfahrenswert: 371.306 € 267.079 € 368.770 €
Marktanpassung: -€ 106.832 € -€
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: 371.306 € 373.911 € 368.770 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Sachwert Garage: 8.105 € 8.105 € 8.105 €
Fiktiver Wert des gemeinschaftlich genutzten Grundstiicksteils: 2972 € 2972 € 2972 €
Werteinfluss der Baulast: - 10.000 € |- 10.000 € |- 10.000 €
Bewertung der Mangel und unterlassene Instandhaltung: - 45.435 € |- 45.435 € |- 45.435 €
Verkehrswert: 326.950 € 329.555 € 324.413 €
Verkehrswert (gerundet): 327.000 € 330.000 € 324.000 €

6.3 Ableitung des Verkehrswertes

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wird der Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren
abgeleitet. Die Wertansatze des Ertragswertverfahrens und den Vergleichswertverfahrens dienen
der Plausibilisierung.

Bei der Bewertung von Einfamilienhausern steht der Sachwert der baulichen Anlagen im Fokus.
Einfamilienhauser dienen nicht vornehmlich der Erzielung von Mietertragen. Fir die Ableitung
des Verkehrswertes aus dem Sachwert spricht auch die Datengrundlage. Alle fir eine
Sachwertermittiung relevanten Daten liegen nachvollziehbar und schliissig vor. Dies bezieht sich
auf die Bewertung des Grundstlcks, bei der aktuelle Bodenrichtwertdaten der Stadt Essen
genutzt. werden konnten. Die Dokumentation des Gebaudes durch Grundrisse und
Flachenangaben ist nachvollziehbar und schlissig. Der im Grundsticksmarktbericht
veroffentlichte und fur das Sachwertverfahren mafigebliche Sachwertfaktor erméglicht eine
Anpassung an den Grundstiicksmarkt.

Die Bewertung im Rahmen des Ertragswertverfahrens fuhrt zu einem niedrigeren Verkehrswert.
Auch fir diese Verfahren liegen verlassliche Daten zur Bestimmung des Baujahres sowie der
Ermittlung der Restnutzungsdauer vor. Dem Grundsticksmarktbericht der Stadt Essen 2025
konnten Angaben zum Liegenschaftszins eindeutig entnommen werden. Der qualifizierte
Mietenspiegel 2024 der Stadt Essen gibt den marktiblich erzielbaren Mietertrag fir dieses
Gebaude nachvollziehbar und deutlich vor. Die wesentlichen Faktoren zur Ermittlung des
Ertragswertes konnten nachvollziehbar ermittelt werden und fiihren zu einem marktgerechten
Verkehrswert.
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Lediglich zu Plausibilisierung dienen die Kaufpreisdaten des Gutachterausschusses. Mit lediglich
sechs Datenlieferungen ist keine ausreichende Anzahl von Daten verfligbar. Dennoch geben die
Daten eine grobe Einschatzung der Marktgegebenheiten wieder und ermdéglichen eine grobe
Plausibilisierung.

Mit einer Abweichung von lediglich -3 T€ liegt der Ertragswert leicht unter dem Sachwert. Die
geringe Abweichung von lediglich -0,9 % plausibilisiert den ermittelten Sachwert. Der
Vergleichswert weicht mit -6 T€ und -1,8 % von dem Sachwert ab.

Der Verkehrswert des Einfamilienreihenendhauses Hobestatt 68 in 45279 Essen-Horst,
Grundbuch von Horst, Flur 3, Flursticke 865, 858 und 864, Blatt 2261, wird zum
Wertermittlungsstichtag am 5. Februar 2026 auf

330.000 €

(dreihundertdreifdigtausend Euro)
geschatzt.

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 fiir den Auftraggeber sowie
fur den angegebenen Zweck bestimmt. Auftragsgemaly soll durch dieses Gutachten keine
Schutzwirkung zugunsten Dritten entstehen: Die Haftungsdauer betragt zwei Jahre ab
Ausstellungsdatum und ist auf grobe Fahrlassigkeit 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, 20. Februar 2026

. Immobilien
- Bewertu I'"Ig

(@

Sachverstandiger fir Immobilienwertermittiung (TUV)
Dipl. Wohnungs- und Immobilienwirt (FWI)

Stefan Eismann

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

T: 0234 / 544 695 88

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

= =

TOVRheinland
RTIFIZIERT | |

el - 1 - Immobilien
o S IR Boveriung

www.tuv.com
1D 0217464980



Verkehrswertgutachten Nr.: IBE — 2026 — 020 Seite 34 von 50
Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Hobestatt 68, Essen-Horst
Gutachten vom: 20. Februar 2026

7 Anlagen

7.1 Liegenschaftskarte

Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lincdunaligs 10
45127 Essen Flurkarte NRW 1:1000
Flursiick: 845
Flur: & Erutsdit 16120035
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7.2 AuBenansichten des Einfamilienhauses

RIE S Ty o

Ansicht Stralenseite Ansicht Gebauderiickseite

Ansicht Giebelseite Ansicht Giebelseite
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7.3 Ansicht Garten und Vorgarten

Gartengrundstiick hinter dem Wohnhaus

Gartengrundstiick hinter dem Wohnhaus Vorgarten
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7.4 Bilder der Garage

Gemeinschaftsgrundstiick Garage
~ . \\ \ '\\ hﬁ I 7 T 7 4 P
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7.5 Bilder der Wohnraume

Eingangsbereich Wohnbereich

Klichenbereich
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Gaste WC Treppe zum Obergeschoss

Zusammengelegte Wohnraume zur Gartenseite im Obergeschoss
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Badezimmer im Obergeschoss Flur im Obergeschoss

Wohnraum im Dachgeschoss
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Kellergeschoss

Treppenabgang zum Keller Heizungskeller
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7.6  Grundrisse und Ansichten
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7.7  Wohnflachenberechnung
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7.8 Baulast Nr. 5/1857
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