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Gutachten

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

Zwangsversteigerungsverfahren: Geschaftsnummer: 185 K 1/25

-

Objekt: BodelschwinghstraBe 18
in 45134 Essen
Wohnungseigentum Nr. 4
Gemarkung Heide
Flur 28, Flurstiick 557

Objektart: Eigentumswohnung in
einem Mehrfamilienwohnhaus

Wertermittlungsstichtag 10. Dezember 2025

Verkehrswert WE Nr. 4: € 131.000.00
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Il. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichtes Essen, Geschéaftsnummer 185 K 1/25
#n dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums*

Grundbuchbezeichnung:
Wohnungsgrundbuch von Heide Blatt 2456

Lfd. Nr. 1 BV:

103/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Heide, Flur 28, Flurstiick 210,
Hof- und Gebéudeflache, Bodelschinghstralle 18, GréBe 557 m? verbunden mit dem
Sondereigentum Nr. 4 des Aufteilungsplans.

Eigentiimer: XXXXXXXXXXXXXXXXX

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

I.1. Allgemeine Angaben, Vorbemerkungen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

das Gutachten stiitzt sich auf folgende Grundlagen:
- Bauplane aus der Hausakte
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Essen
- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
- Grundbuchauszug vom 09.04.2025
- Grundsticksmarktbericht der Stadt Essen 2025
- Mietspiegel der Stadt Essen

Auftraggeber:
Amtsgericht Essen, Abteilung 185

Aufgabe des Gutachtens:
s. Aufgabenstellung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am: 10. Dezember 2025

Teilnehmer:
Unterzeichner

Verwalter:
konnte nicht emittelt werden

Wertermittlungsgrundlagen:
Wertermittlungsverordnung
Baugesetzbuch
Grundbuchauszug
einschlagige Fachliteratur

Ausfertigungen:

Das Gutachten besteht aus insgesamt 29 Seiten.
Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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lll. Grundstiicksbeschreibung

lll.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Mikrolage

Verkehrslage,
Entfernungen

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stralle
und im Ortsteil:

topographische
Grundstiickslage:

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Mit rund 586.000 Einwohnern zahlt Essen zu den zehn groften deutschen Stadten.
Drei Autobahnen und ein dichtes Schienennetz - IC- und ICE-Anschluss inklusive -
sorgen flr einen schnellen Personen- und Gltertransport.

Die Mittelpunkifunktion der Stadt Essen in einem der grofdten Wirtschaftsraume
Deutschlands und ihre Zentralitat innerhalb eines vereinigten Europas sind fiir die
Wirtschaft ein klarer Standortvorteil. Neun der hundert umsatzstarksten deutschen
Unternehmen haben ihren Sitz in Essen, darunter die Westenergie AG, die Evonik
Industries AG, ThyssenKrupp AG, Steag GmbH, E.ON, die Hochtief AG, die
Schenker AG, die Funke Mediengruppe, Aldi Nord und das Schuhunternehmen
Deichmann. Die Messe Essen ist mit technischen Fachmessen und groRen
Publikumsausstellungen eine internationale  Wirtschaftsdrehscheibe. Essen
verbindet Urbanitat mit Griin- und Erholungsflachen, unteranderem der Grugapark,
und der Baldeneysee und seine Umgebung.

Mit dem Museum Folkwang verfligt Essen Uber eine renommierte Sammlung
moderner Gemalde, Skulpturen, Grafiken und Fotografien. Das nach Planen
von Alvar Aalto erbaute Opernhaus, die Folkwang Universitat der Kiinste, das Grillo-
Theater oder das Deutsche Plakatmuseum sind angesehene Kunst- und
Kultureinrichtungen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtwald. Essen-Stadtwald ist ein stdlich
der Innenstadt gelegener Stadtteil der StadtEssen. Er liegt ndrdlich
des Baldeneysees auf den Ruhrhéhen.

Der Stadtteil Stadtwald ist heute ein nahezu reines Wohngebiet mit groRem Anteil an
Grin- und Waldflachen. Vom ehemaligen Bergbau ist heute nichts mehr erhalten.
Die wichtigste Verkehrsverbindung ist die FrankenstralRe.

Strukturdaten der Bevdlkerung in Stadtwald (Stand: 31. Marz 2025):
o Bevdlkerungsanteil der unter 18-Jahrigen: 15,1 % (Essener &: 16,9 %)
o Bevdlkerungsanteil der Uber 65-Jahrigen: 29,7 % (Essener &: 21,7 %)
e Auslanderanteil: 5,6 % (Essener @: 20,6 %)

Die Liegenschaft ist Uber die Bodelschwinghstralle erschlossen. Geschéafte des
taglichen Bedarfs sind in der Nahe vorhanden. Die Entfernung zur Innenstadt betragt
ca. 5,8 km. Gute Anbindung an den Individualverkehr. Die A52 ist ca. 2,9 km, die
A40 ca. 4,0 km und B227 ca. 1,5 km entfernt.

Die Lage wird als gute Wohnlage beurteilt.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen.

Auf der Gartenseite Boschungsflache zum Flurstiick 67.

lll.2 Gestalt und Form (vgl. Anlage)

StralRenfront:
mittlere Tiefe:

Grundstlicksgrofie:

Bemerkungen:

ca. 17,50 m
ca. 31,20 m

557,00 m?

regelmafige Grundstiicksform, s. Lageplan
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lll.3 ErschlieBungszustand

Stralkenart:
Stralenausbau:
Hoéhenlage zur StralRe:
Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse,

nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Wohnstral3e mit normalem Verkehrsaufkommen
voll ausgebaut, Gehweg, Parkmdglichkeiten befinden sich entlang der Strale
Der Hauseingang liegt unter dem StralRenniveau.

vorhanden

zweiseitige Grenzbebauung, s. Lageplan

lll.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich
gesicherte
Rechte:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Baulast:

In Abt. Il des Wohnungsgrundbuchs von Heide Blatt 2456 besteht folgende
Eintragung:

Lfd.-Nr. 7:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Essen, 185 K 1/25).

Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt
wurde, wurde auftragsgemals der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne
Bericksichtigung der Rechte und Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches,
ermittelt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung 11l verzeichnet sein kénnen,
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
diese beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen beriicksichtigt werden.

Es konnte nicht emittelt werden ob die Wohnung vermietet, bzw. bewohnt ist.
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende) Rechte, Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft
des Auftraggebers nicht vorhanden. Auftragsgemafll wurden vom Sachverstandigen
diesbezliglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Es besteht eine Eintragung in das Baulastenverzeichnis der Stadt Essen.

wir verpflichren uns daher, das Haus Boedslschwinghstr. 16,
gemarkung Heide, Flur 28, Flurstiick 209 durch die in unesres
Hanse Dodelshwinghstr. 18, Gemerkyng Heide, Flur 3%, Flur=-

srick £10 stebende Heimingsanlage mit Helzenergie und wWarmwasser

it rUVErIorgens
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ErschlieBungsbeitrdge:  Die ErschlieRungsbeitrage sind soweit bekannt abgegolten.

Umlegungs-, Flur- Das Grundstiick ist derzeit in kein Sanierungsverfahren einbezogen.
bereinigungs- und
Sanierungs- verfahren:

Darstellung im Flachen- In dem wirksamen Regionalen Flachennutzungsplan der Planungsgemeinschaft
nutzungsplan: Stadteregion Ruhr (Stadte Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Milheim an der
Ruhr und Oberhausen) ist das Grundstiick als Wohnbauflache dargestellt.

Festsetzungen im Ein Bebauungsplan wurde fiir den in Rede stehenden Bereich nicht aufgestellit.
Bebauungsplan:

Das Grundstiick ist entsprechend § 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile - zu beurteilen. Hiernach sind Vorhaben
zulassig, wenn sie sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Uberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen
und die Erschlieung gesichert ist.

NRW-Umweltdaten

Larmkataster
Stralenverkehr 24h
L-den / dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
B ab 65 bis 69
Bl ab 70 bis 74
M ab 75
Gefahrdungspotential
des Untergrundes in
NRW:
i‘l (3 1 P ; g s )
o e8] ;E -
s i ﬁ/ s
[l oberflachennaher Bergbau, belegt bekannt
B ‘t=agesnaher Bergbau, moglich bekannt
B Gasaustritt in Bohrungen bekannt
Anmerkung: Soweit bekannt besteht keine Eintragung im Altlastenkataster. Es wurden keine

Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde Uberprift.
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IV. 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 fir die Wertermittlung von Bedeutung und offensichtlich sind. Die Wohnung und
die Allgemeinflachen konnten nicht besichtigt werden Ausstattungszustand und Qualitat sind nicht
bekannt.

IV.1 Mehrfamilienwohnhaus

Art des Gebaudes: Wohnhaus (Blockbebauung)
- Kellergeschoss
- Erdgeschoss
- 2 Obergeschosse
- Dachgeschoss
Baujahr: 1979

06.07.1978 Abgeschlossenheitsbescheinigung
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 34 Jahre

IV.2 Fotos

Bild 2

wie vor, Hauseingang
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Bild 3

Fenster der Kiiche und des Schlafzimmers

IV.3 Raumliche Aufteilung des Wohnungseigentums Nr. 4

1. Obergeschoss Wohn- Essraum, Kiiche, Schlafzimmer, Bad (innenliegend), Diele, Balkon mit
Abstellraum
Kellergeschoss Keller Nr. 4

IV.4 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Stahlbeton

Kellerwande: Mauerwerk (soweit bekannt)

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppe: Stahlbeton, der Belag ist nicht bekannt
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FuBbdden: Keller nicht bekannt

Fenster Treppenhaus Holzfenster - mit Isolierverglasung
Taren: Eingangsture: Aluminium mit Verglasung
Aulenverkleidung: Klinker, farbiger Putz

Heizung nicht bekannt

IV.5 Ausfiihrung und Ausstattung Sondereigentum

FuRboden: Wohn-Essraum, nicht bekannt
Schlafraum, Kiiche,
Diele, Bad
Balkon
Innenansichten: nicht bekannt
Bad nicht bekannt
Kichenzeile nicht bekannt
Deckenflachen: nicht bekannt
Fenster: Holzfenster - mit Isolierverglasung
Taren: Wohnungs- nicht bekannt
eingangsture:
Innentiren: nicht bekannt
Elektroinstallation: nicht bekannt
Sanitare Installation: Bad: Badewanne, Waschbecken, WC, Waschmaschinen-
anschluss (gem. Bauantragsplan)
Klichenzeile mit den erforderlichen Anschliissen (gem. Bauantragsplan)

Warmwasserbereitung  nicht bekannt

IV.6 Dach
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform und Satteldach, Kunstschiefer

Dacheindeckung:

IV.7 Zustand

Grundrissgestaltung: Die Raume sind Uber einen zentralen Flur erschlossen. Der Wohn-/ Essraum mit
Balkon ist nach Sud/West (Hofseite) und das Schlafzimmer und die Kiiche nach
Nord/Ost (Stralienseite) ausgerichtet. Das Badezimmer ist innenliegend.

Belichtung und Ausreichend soweit prifbar.

Besonnung:

Instandhaltungsriickstau Soweit bei der Aufldenbesichtigung feststellbar bestehen keine Instandhaltungs-
Gemeinschaftseigentum: rickstande. Das Gebaude konnte ausschlie3lich von aufRen besichtigt werden.

Instandhaltungsriickstau Der Zustand und die Ausstattung der Wohnung ist nicht bekannt, die Wohnung
Sondereigentum: konnte nicht besichtigt werden.
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Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie (iber
gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

IV.8 AuBenanlagen

Aufienanlagen: Hauseingangsstufen und Hauzugang gepflastert, Pflanzflachen, Gartenflache,
Sondernutzungsrechte der Erdgeschosswohnungen.

IV.9 Einschrankende Hinweise

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Daher wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz vorgenommen. Untersuchungen auf Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge, Rohrfra oder schadstoffbelastete Baustoffe (z.B. Asbest, Formaldehyd) wurden nicht
vorgenommen.

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

IV.10 Energie-Ausweis

Energie-Ausweis: stand nicht zur Verfligung

Der Energieausweis ist ein Dokument, das ein Gebaude energetisch bewertet.

Aufgrund des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG) muss ab 1. Januar 2009 bei der Vermietung,
Verpachtung oder beim Verkauf von Gebduden und Gebédudeteilen (vor allem also Héusern,
Wohnungen oder Geschifts-rdumlichkeiten) verpflichtend ein Energieausweis vorgelegt werden. Durch
die Anpassung des Wohnungseigentums-gesetzes 2002 (WEG 2002) muss die Verwalterin/der Verwalter
von Wohnungseigentumsobjekten (sofem von der Eigentiimergemeinschaft nichts anderes vereinbart oder
beschlossen wurde) daflir sorgen, dass ein héchstens zehn Jahre alter Energieausweis fiir das gesamte
Gebéude vorhanden ist.

IV.11 Baumassen und —-Flachen

Ermittlung der Baumassen

Als Grundlage der Wertermittlung des Gebaudebestandes ist es zunachst erforderlich, die Baumassen des auf
dem Grundstlick vorhandenen Bestandes zu errechnen. Die Berechnung erfolgt nach den Vorschriften der
Verordnung der Grundsatze zur Emittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken.

Grundlage zur Berechnung sind die wahrend des Ortstermins aufgenommenen Masse bzw. die den Bauplanen
entnommenen.
Ermittlung der Geschossflachen (Bau NVO 1986)

Die GeschoRflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschol¥flache je Quadratmeter Grundstiicksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 zulassig sind.

Die GescholRflache ist nach den AuRenmafien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Im
Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande ganz oder
teilweise mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.

Bei der Ermittlung der Geschofflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen
sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und
sonstige Abstandsflachen) zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, unberiicksichtigt.
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IV.11.1 Ermittlung der Flachen

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.) auRer Ansatz.

Die Wohnflache wurde nach den Planen aus der Hausakte ermittelt.

Wohnflache 1. OG rechts 100% 97%
Wohnen 5,635 * 4,410 24 .41 23,68 m?
Schlafen 3,020 * 4,635 14,00 13,58 m 2

0,500 * 3,260 1,63 1,58 m?
Kochen 2,260 * 3,260 7,37 7,15 m?
Bad 2,255 * 1,870 4,22 4,09 m?
Diele 2,760 * 2,760 7,62 7,39 m?

2,420 * 0,730 1,77 1,71 m?
Balkon 4,815 * 2,000 *0,5 4,82 m?
Abst. Balkon 1,100 * 2,000 *0,5 1,10 m?

rund 65,10 m?

IV.12 Restnutzungsdauer
Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer

,die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kdnnen 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
Grundstick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bei der Ermittiung der Restnutzungsdauer
besonders zu berticksichtigen.*

Die allgemeine Nutzungsdauer von Mehrfamilienwohnhausern liegt bei 80 Jahren.

Diesen Grundsatzen entsprechend wird flir das zu beurteilende Gebaude —unter Berlicksichtigung der
durchgefiihrten Modemisierungs-, Um-, und Anbauarbeiten, sowie dem Unterhaltungszustand - die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach sachverstandigem Ermessen angesetzt mit

34 Jahren

Hierbei wird eine Objektentsprechende wirtschaftlich Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt.
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V. Verkehrswertermittlung

fir das Wohnungseigentum Nr. 4 an dem bebauten
Grundstlick in 45134 Essen, Bodelschwinghstrafie 18

Gemarkung Heide
Flur Flurstick GroBe
28 210 557,00 m?

103/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 4 des
Aufteilungsplanes.

zum Wertermittlungsstichtag: 10.12.2025
ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
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 emittelt gem. § 40 ImmoWertV. Hierbei
kénnen 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 Verhaltnissen des jeweiligen Falles ab. Soweit
Ertragsverhaltnisse verkehrsiblicherweise flr 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 Berlicksichtigung des Zustandes angemessen und nachhaltig erzielbar
waren.

Die sicherste Bestimmung des Verkehrswertes ist durch Vergleichswertverfahren gegeben, wenn hierzu
ausreichende Werte zur Verfugung 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
Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 39) zu berticksichtigen. (2)

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36)
unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung (§ 38) zu ermitteln.

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

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

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhélinisse auf dem  Grundsticksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kuinftige
Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu bertcksichtigen, 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 fiir die
Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines Grundstlicks (Wartezeit) zu bericksichtigen.

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 Grundstiickskaufvertragen
Ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden
Uberblick iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittiung grundlegenden Rechts-
und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten verwendete Literatur, sind in der Anlage
"Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.

V.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens und des Sachwertverfahrens zu emitteln. 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.

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

Insbesondere ist hierbei die unterschiedliche bauliche Nutzbarkeit des Grundstiickes zu beurteilen, wofiir im
Wege einer durchgreifenden Marktanalyse Umrechnungskoeffizienten ermittelt und vom Gutachterausschuss,
der Stadt Essen verodffentlicht wurden. Die Umrechnung erfolgt auf der Grundlage des § 12 ImmoWertV.

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

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

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

- Nutzung des Grundstticks flir Werbezwecke,

- Abweichungen in der GrundstlicksgrofRe, wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.
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V.2 Bodenwertermittlung

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

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke — mit Ausnahme der in den Bodenrichtwerte-Details®
entsprechend gekennzeichneten Villengebiete — beziehen sich auf eine Baulandtiefe bis zu 40 m.
Gemal § 41 ImmoWerty kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grund-
sticksgréfe eine getrennte Ermittlung des Werts der Ober die marktibliche Grundsticksgrofie
hinausgehenden selbststéndig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in Betracht; der Wert der Teilfla-
che ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bericksichtigen,
vgl. Abb. 1.

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

Fir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestelit.

} Nichtbauland

Bauland

maximale Tiefe
bei Wohnbauland

- aufter bei Villengrundsticken -

—40 m—

Strafle

Abb. 1: Bauland |/ Michbedand

Ein- und zweigeschossige Bauweise (Blaue Bodenrichbwerte)

Die Uberwisgende Nutzung In der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundsticke mit
Ein- und Zwei-Familienhausermn. Die Baulandtiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die Zahl der
Vollgeschosse beschraibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittlichen Verhaltnisse.

Die Anwendung der Bodenrichtwerte in Villengebieten bedarf einer besonderen sachverstandigen
Waordigung.

Mehrgeschossige Bauweise (Rote Bodenrichtwerte)
Die dberwiegende Nutzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundsticke mit
2wei- und mehrgeschossigen Wohngeb&uden in Form von Mehrfamilienhidusemn oder die Mischnut-

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

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

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass in den letzten Jahren unbebaute Grundsticke auf de-
nen Mehrfamilienhauser in Form von Wohnungs- und Teileigentum errichtet werden, je nach Lage
und baulicher Ausnutzbarkeit bis zu 30% Gber dem jeweiligen Bodenrichtwert, der durch Transaktio-
nen von unbebauten Grundsticken auf denen Mehrfamilienhauser in Form von Mietwohnhausem
gepragt ist, gehandelt werden.
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BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert in der Stadt Essen, (Bodenrichtwertnummer 17137)
zum Stichtag 01.01.2025 = 460,00 €/m?

Der aktuelle Bodenrichtwert wurde im Intemet unter der Adresse BORIS abgerufen und beim
Gutachterausschuss der Stadt Essen erfragt. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =l -1V
Grundstickstiefe =40,00m

Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der vorhandenen
Vergleichspreise und unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Malke der baulichen Nutzung zwischen
Bodenrichtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025
wie folgt geschatzt:

Das Grundstuck entspricht hinreichenden der Bodenrichtwertzone, der Wert von 460 €/m? wird als sachgerecht
angenommen. Fir die Anpassung an den Stichtag halte ich einen Zuschlag von 20 €/m? fir sachgerecht. Fur
Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestelit.

erschlielBungsbeitragsfreies Bauland
557,00 m? * 480,00 €/m? = 267 360 €

Der unbelastete Bodenwertanteil fiir das Wohnungseigentum Aufteilungsplan Nr. 4 betragt:

103/1.000 rd. 27500 €
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V.3 Ertragswertermittiung

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 jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der
Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV).

ROHERTRAG

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

HM_gumi‘mMgahm

SErafenname LETHEET e
Bodelschwinghstr, i8
Wahnflache in gm:

65,10

Wohnwertmerkmal: Baujahr

Bawalterokladse des Gebdudes Zii-/ Al hlag
Baujahre 1977 bis 1963 2, 7%

Wohnwertmerkmal: Wohnungsausstattung

E Die Wohnung verfigt Gber eine Warmeschutzverglasung (U-Wert bis 1,9). Eu']'lgmr"d;
' J

Wohnwertmerkmal: Helzung

E Die Wohnung wird uber Zentralheizung beheizt (Zuschlag kann nicht mit Zuschlag fir Slfptizning

: - 2,5%
Warmmepumpe / Geothermie kombiniert werden).

Wohnmwertmerkmal: Wohnlage

Wahnlage Zu-fhlbachlag

I 3.0%

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Monatliche Basis-Mettomiete in Abhangigkeit von der Wohnflache
Wahnfldche [ra?]

65,1

Badis-Mettomaete [Ewrolnd]

6,52

Surmime aller Zu- wnd Abschiage [¥]

11.3

Surmime aller Zu- wd Absch lbge [Eurodm?]

0,74

Dwsrchachnittliche manatfiche ortsGbliche Vergleichsmiete [Ewrodm?]
7.26
Dusrchschnittliche manatiiche ortsobliche Vergleichsmiete [Ewra]

472,63

Mistzpanne in Euradm?

6,03 - 8,57

Mistipanne in Eura

392,55 - 557,91

In Anlehung an den Mietspiegel sowie eigener Recherchen halte ich einen Mietzins von 8,00 €/m2 WF fiir die zu
bewertende Liegenschaft fur marktiblich und angemessen.
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BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgeméf3en 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 flir Wohnnutzung

Verwaltungskosten

351 Euro jahrlich je Wohnung bzw. ja Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausemn
420 Eura jahrlich je Eigentumswohnung

46 Eura jahrlich filr Garagen bzw. Stellpldize

Instandhaltungskosten

13,80 Euwrafm® jahrlich je Wohnflache, wenn die Schonheisreparaturen von den Mietern ge-
tragen warden
104 Euro jahrlich j@ Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschliellich der Kosten fir

Schénheitsreparaturan

Mietausfallwagnis

2% des marktiblich erzielbaren Rohartrags

“Quelle GMB 2025*
LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiiblich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Die Héhe des Liegenschaftzinssatzes bestimmt sich nach
der Art und Lage des Objektes, seine Restnutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
Grundstlicksmarkt herrschenden Verhéltnisse

Fir die Bewertung wird unterstellt, dass die Wohnung nicht vermietet ist.

Der Gutachterausschuss hat fir Wohnungseigentum unvermistel den Liegenschafiszinssatz ermittelt zu
1,7%. Die Tabelle 6.2 und die Abbildung 6.5 beschreiben die Stichprobe, auf deren Basis der Zinssatz
abgelaitet wurde.

Der Liegenschaflezingsatz gilt fir eine mitthers bis gute Wohnlage im Stadigebiet. Der Gutachlerausschuss
hat festgestelll, dass zwischen der Héhe des Liegenschaflszinssatzes und der Wohnlage eine Abhangigkeit
bestehl. Malkige Lagen rechifertigen einen Zuschlag auf den ermittelten Liegenschaflszinssatz in Hohe von
big zu 0.5 Prozentpunkten, sehr gute Lagen rechitfertigen einen Abschlag auf den armittalten Liegenschafts-
zinssalz in Hohe von bis zu 0,5 Prozentpunklen.

Mittehwert Stabw Meadian Minimum Maximum
Lisgenschaftszinssatz [%] 1,7 1.4 1,7 -1,T 56
Restnutzungsdauer [Jahra) 38 12 a5 21 78
Beawirnschafiungskesten [9%) 228 38 230 14,0 50
Rohertragsvervialfaltigar 243 6,1 238 11,6 46,2
Miete [€/m?) 7.01 1,15 7,70 5,80 11,76
Kaufprels [€/m® WF) 2345 a1 2.200 315 5738
Wahnfldchea [m?) 83 24 &0 36 147

Tabelle 6.2 Liegenschaftszinszalz - Wohnungseigenium unvermieiat

Begriindung: in der Stadt Essen liegt der Liegenschaftszinssatz fiir unvermietete Eigentumswohnungen mit
einer GréBe von 83 m? einer RND von 38 Jahren, einer Miete von 7,90 €/m? bei 1,7 +- 1,4%.
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Unter Berlicksichtigung der Grofie (65,10 m?), der RND von 34 Jahren, der Lage innerhalb der Stadt und dem
Mietzins von 8,00 €/m?, halte ich den Liegenschaftszinssatz von 1,3% fiir sachgerecht.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

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

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE
Als sonstige wertbeeinflussende Umstédnde kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstlicks fiir
Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sowie Abweichungen vom normalen baulichen

Zustand, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geénderte
Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.
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V.3.1 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 4

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

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Wohnflache 65,10 8,00 rd. 521,00 6 252,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 6 252 €

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

Verwaltungskosten 420 €
420 €/WE

Instandhaltungsaufwendungen 898 €
13,80 €/m2 WF

Mietausfallwagnis 125 €
in v.H. der Nettokaltmiete = 2,00 %

CO? Umlage (nicht umlegbar) " 125 €
in v.H. der Nettokaltmiete = 2,00 %

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 1568 € =251 % der Nettokaltmiete

* jahrlicher Reinertrag 4684 €
* Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den
Ertrdgen zuzuordnen ist) Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil
1,3 % * 27 500 € - 358€
* Ertrag der baulichen Anlagen 4 326 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 34 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 27,34

bei 34 Jahren RND und 1,3 %
Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 118 273 €
* Bodenwertanteil 27 500 €
* vorlaufiger Ertragswert 145 773 €

 Ab dem 01.01.2023 ist vom Vermieter anteilig die CO?-Steuer zu tragen, Veréffentlichungen in der GUG
geben einen Mittelwert von 2% der Miete an. Differenzierte Auswertungen stehen aktuell noch nicht zur
Verfligung.
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* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Marktanpassung ist hinreichend im Mietzins
und im Liegenschaftszins beriicksichtigt.

Wertminderung durch die Baulasteintragung

pauschal - 500 €
* Ertragswert unbelastet insgesamt 145 273 €
rd. 145000 €

Es besteht eine Eintragung in das Baulastenverzeichnis der Stadt Essen.

vir verpflichton uns daher, das Haus Bodelschwinghstr. 16,
gemarkung Heide, Flur 28, Flurstiick 209 durch die in unseves
Hause Bodelshwinghstr. 18, Gemarkung. Heide, Flur 8, Flur-
stiick 210 stehende Heizmingsanlage mit Hefzenergic und wammwasser

=it Iuveraorgens

Aus sachversandiger Sicht ist der Werteinfluss fiir die zu bewertende Liegenschaft als gering zu beurteilen, ich
halte daher einen pauschalen Abschlag von 500 € fiir angemessen.
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4.4 Plausibilitatspriufung

Immobilienrichtwert in der Stadt Essen 2025.
Gemal Auskunft des Gutachterausschusses der Stadt Essen wurde der Immobilienrichtwert zum Stichtag
01.01.2025 mit 2 350 €/ m? emittelt.

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Immobilienrichtwertnummer =117137
Immobilienrichtwert =2 350 €/m?
Baujahr =1962

Grole =69 m?

Balkon = vorhanden
Anzahl der Einheiten im Gebdude =7 -12
Gebaudestandard = mittel
Mietsituation = unvermietet
Stellplatz = nicht vorhanden
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Baujahr Koeffizient Baujahr Koeffizient Baujahr Koeffizient
1900 - 1948 1,000 1969 1.027 1990 1127
1940 1.000 1870 1.031 1991 1.134
1850 1.000 191 1.035 1992 1.141
1951 1,000 1472 1,039 1903 1,148
1952 1,000 1973 1,043 1904 1,156
1953 1,000 1974 1,047 19495 1.163
1954 1,000 1975 1,051 19496 1170
1855 1,000 1976 1,055 1997 1.178
1956 1,000 1877 1,059 1998 1,188
1857 1,000 18978 1,063 1999 1.193
1958 1,000 1879 1.068 2000 1.201
1859 1.000 1980 1.072 2001 1.209
1960 1.000 1981 1.076 2002 1.217
1961 1,000 1982 1,080 2003 1.225
1962 1,000 1983 1,085 2004 1.233
1963 1,004 1984 1.089 2005 1.242 1979 = 1,068
Gebiudestandard Kooffizient
ginfach 0,764
cinfach bis mittel 0,838
mittel 1.000
mittel bis gehoben 1.328 mittel = 1,000
Mietsituation Koeffizient
urnermietet 1,000
vermietet 0,896 .
unvermietet = 1,000
Steliplatz | Garage Koeffizient
nicht varhanden 1,000
varhanden 1,026 nicht vorhanden = 1,000
Balkon / Terrasse Koeffizient
vorhanden 1,000
nicht vorhanden 0.894 vorhanden = 1,000
Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude Koeffizient
3-6 1.070
7-12 1,000
213 0.906 7 WE =1,000
Wohnflache Koaffiziant Wohnfldche Kosffizlant Wﬂhnﬂ}ache Koeflizient
[m?] [m] [m*]

20 - 39 0,965 83 1,037 127 1.072
40 0,968 84 1,040 128 1.073
41 0,967 B85 1,043 129 1.073
42 0,968 86 1,048 130 1.074
43 0,969 &7 1,049 131 1.074
44 0,970 88 1,051 132 1.075
45 0,971 89 1,054 133 1.076
G4 0,994 108 1,063 152 1.085
65 0,995 109 1,064 153 1.085
GE 0,996 110 1,064 154 1.0B6
GBY 0,998 111 1,065 155 1.086 65,10 m2 = 0,995
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Eigenschaft Immaobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01 2025

immobiliennichiwert | 2380 €im?

Gemeainde |Essen

immobiliennichiwertnummer 447137

Gehsudestandand mittal mitted 00 %
Garagel Stedlplatz .mmt vorhanden nicht vorhanden 0.0 %
Bawahr | 1082 1078 e %
Wohnflache B9 m? BS m? 0.5 %
BatkonTemasse | worhanden vinhanden 0.0 %
Anzahl der Einheiten im Gebéude | 7-12 7 {000 %
Mietsituation unvermietet unvermietet 0.0 %
Immobilienpreis pro m® fiir Wohn-/ 2470 €/m*

Mutzfiache (gerundet auf Zehner)

Immobillenpreis filr das 160,000 €

angefragte Objekt [gerundet)

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 4 wurde mit rund 146 000 € ermittelt, das entspricht rund
2.243 €/ m*WF. Der Wert liegt rund 9,2% unter dem Immobilienrichtwert. Unter Beriicksichtigung der aktuellen
Marktlage sowie eigene Recherchen, der Kauferzuriickhaltung durch das GEG, halte ich den emmittelten
Ertragswert fir sachgerecht.
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V.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die in der Nahe des Ertragswertes liegen.

Da die Wohnung und die Allgemeinflichen nicht besichtigt werden konnten und somit der
Ausstattungszustand und die Qualitat sowie der Instandhaltungszustand nicht beurteilt und bewertet werden
kénnen, halte ich einen Risikoabschlag von 10% fiir sachgerecht.

Der Verkehrswert fiir das Wohnungseigentum Nr. 4 an dem bebauten
Grundstuck in 45134 Essen, Bodelschwinghstralle 18

Gemarkung Heide
Flur Flurstiick GroBe
28 210 557,00 m?

103/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 4 des
Aufteilungsplanes.

zum Wertermittlungsstichtag: 10.12.2025
131 000 €
in Worten: Einhunderteinunddreif’igtausend EURO
geschatzt.
Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde von mir erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persoénliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Essen, 13.01.2026

Sabine Berchem

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.
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IX. Lageplan

b Stadt Essen Auszug aus dem
ﬁ Katasteramt Liegenschaftskataster
; Lindenaliee 10
- 45127 Essen Flurkarte NRW 1:1000
Flurstick: 210
Flur: 28 Ersteilt:  09,10,2025
Gemarkung. Heide Zeichan: El-Mr, 3302

Bodelschwinghstr, 18, Essan
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