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¥

Gutachten

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

Zwangsversteigerungsverfahren: Geschaftsnummer: 180 K 002/24

anonymisiert

Objekt: Haus-Berge-StraBe 183-185
45356 Essen
Wohnungseigentum Nr.
Wohnungseigentum Nr.
Wohnungseigentum Nr.
Wohnungseigentum Nr.
Wohnungseigentum Nr.
Wohnungseigentum Nr.
Wohnungseigentum Nr.
Wohnungseigentum Nr.
Wohnungseigentum Nr.
Teileigentum Nr. 11

2 OCoONARWN-=-

Gemarkung Bochold
Flur 15, Flurstiick 284

Objektart: Wohn- und Teileigentum
in einem Mehrfamilienwohnhaus
mit Hofgebauden

Wertermittlungsstichtag 01. Marz 2025
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Verkehrswert WE Nr. 1: € 40.000,00
Verkehrswert WE Nr. 2: € 49.000,00
Verkehrswert WE Nr. 3: € 57.000,00
Verkehrswert WE Nr. 4: € 107.000,00
Verkehrswert WE Nr. 5: € 111.000,00
Verkehrswert WE Nr. 7: € 109.000,00
Verkehrswert WE Nr. 8: € 76.000,00
Verkehrswert WE Nr. 9: € 46.000,00
Verkehrswert WE Nr. 10: € 130.000,00
Verkehrswert TE Nr. 11: € 73.000,00
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Il. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichtes Essen vom 13.08.2024,
Geschéftsnummer 180 K 002/24
Ln dem Verfahren zur Zwangsversteigerung der Wohnungs- und Teileigentume*

Grundbuchbezeichnung:

Grundbiicher von Bochold Blatt A) 4267, B) 4268, C) 4269, D) 4270, E) 4271, F) 4273,
G) 4274, H) 4275, 1) 4276, J) 4277

A) BV Ifd. Nr. 1: 49,01/1.000 Miteigenfumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Bochold, Flur 015, Flurstiick 264, Gebéaude- und Freifliche, Haus-Berge-Str. 183, 185,
GroéBe 18,01 a, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 1
(Erdgeschoss links nebst Kellerraum) bezeichneten Wohnungseigentum.

B) BV Ifd. Nr. 1: 59,96/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Bochold, Flur 015, Flurstiick 264, Gebéaude- und Freifliche, Haus-Berge-Str. 183, 185,
Gréle 18,01 a, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 2
(Erdgeschoss mitte nebst Kellerraum) bezeichneten Wohnungseigentum.

C) BV Ifd. Nr. 1: 65,09/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Bochold, Flur 015, Flurstiick 264, Gebéude- und Freifliche, Haus-Berge-Str. 183, 185,
GroBe 18,01 a, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 3
(Erdgeschoss rechts nebst Kellerraum) bezeichneten Wohnungseigentum.

D) BV Ifd. Nr. 1: 112,42/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Bochold, Flur 015, Flurstiick 264, Gebéaude- und Freifliche, Haus-Berge-Str. 183, 185,
Gréle 18,01 a, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 4
(1. Obergeschoss links nebst Kellerraum) bezeichneten Wohnungseigentum.

E) BV Ifd. Nr. 1: 108,42/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Bochold, Flur 015, Flurstiick 264, Gebéaude- und Freifliche, Haus-Berge-Str. 183, 185,
GroéBe 18,01 a, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 5
(1. Obergeschoss rechts nebst Kellerraum) bezeichneten Wohnungseigentum.

F) BV Ifd. Nr. 1: 108,42/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Bochold, Flur 015, Flurstiick 264, Gebéaude- und Freifliche, Haus-Berge-Str. 183, 185,
GréBe 18,01 a, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 7
(2. Obergeschoss rechts nebst Kellerraum) bezeichneten Wohnungseigentum.

G) BV Ifd. Nr. 1: 88,94/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Bochold, Flur 015, Flurstiick 264, Gebéaude- und Freifliche, Haus-Berge-Str. 183, 185,
Gréle 18,01 a, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 8
(Dachgeschoss links und Spitzboden nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.

H) BV Ifd. Nr. 1: 58,32/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Bochold, Flur 015, Flurstiick 264, Gebédude- und Freifliche, Haus-Berge-Str. 183, 185,
Grole 18,01 a, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 9
(Dachgeschoss mitte nebst Kellerraum) bezeichneten Wohnungseigentum.

) BV Ifd. Nr. 1: 143,94/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Bochold, Flur 015, Flurstiick 264, Gebéude- und Freifliche, Haus-Berge-Str. 183, 185,
GroBe 18,01 a, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr.
10 (Dachgeschoss rechts und Spitzboden nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.

H) BV Ifd. Nr. 1: 96,06/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Bochold, Flur 015, Flurstiick 264, Gebéude- und Freifliche, Haus-Berge-Str. 183, 185,
Gréle 18,01 a, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr.
11 (Biro- und Lagerrdume im Hofraum Nr. 14 und 15 des AP) bezeichneten
Teileigentum.
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Eigentlimer: XXXXXXXXXXX,

soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachversténdigen
Dipl.-Ing. Sabine Berchem, Haskens Land 65, 45355 Essen eingeholt werden
(§ 74 a Abs. 5 ZVG).

I.1. Alilgemeine Angaben, Vorbemerkungen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

das Gutachten stitzt sich auf folgende Grundlagen:
- Bauplane aus der Hausakte
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Essen
- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
- Grundbuchausziige vom 30.01.2025
- Grundsticksmarktbericht der Stadt Essen 2025
- Mietspiegel der Stadt Essen

Auftraggeber:
Amtsgericht Essen, Abteilung 180

Aufgabe des Gutachtens:
s. Aufgabenstellung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am: 05. Marz 2025

Teilnehmer:

XXXXXXXXXX (Sparkasse Essen)
Mieter

Unterzeichner

Zwangsverwalter:
XXXXXXXXKXXXXXX XXX XX XX KX XX XX XX XX XX
Zweigertstralle 28-30

45130 Essen

Wertermittlungsgrundlagen:
Wertermittlungsverordnung
Baugesetzbuch
Grundbuchauszug
einschlagige Fachliteratur

Ausfertigungen:

Das Gutachten besteht aus insgesamt 88 Seiten.
Das Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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lll. Grundstucksbeschreibung

lll.1 Tatsachliche Eigenschaften
Ort und Einwohnerzahl:  Bundesland Nordrhein-Westfalen

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

Die Mittelpunktfunktion der Stadt Essen in einem der groften Wirtschaftsrdume
Deutschlands und ihre Zentralitat innerhalb eines vereinigten Europas sind fir 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 grofRen
Publikumsausstellungen eine internationale  Wirtschaftsdrehscheibe. Essen
verbindet Urbanitdt mit Grin- und Erholungsflachen, unteranderem der Grugapark,
und der Baldeneysee und seine Umgebung.

Mit dem Museum Folkwang verfligt Essen (ber 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.

Mikrolage Das Bewertungsobjekt befindet sich in Essen-Bochold. Bocholdist ein
nordwestlicher, und in seinem Bezirk bevdlkerungsreichster Stadtteil der
Stadt Essen.

Da Bochold Uber keinen eigenen Ortskern verfligt, wird es als eigener Stadtteil
selbst von der Essener Bevolkerung kaum wahrgenommen. Dazu tragt auch die
schwierige Abgrenzung bei, da die Bebauung nahtlos in die benachbarten Stadtteile
Ubergeht. Die Bocholder Stralle, die Hauptverkehrsader des Stadtteiles, bietet einige
Geschafte fir Dinge des taglichen Bedarfs. Neben einigen Wohn-Hochhausern
liegen in Bochold auch gepflegte Villen und neuere Siedlungen mit Grinanlagen und
Spielplatzen. Viele Bocholder identifizieren sich mit den im Stadtteil aktiven
Kirchengemeinden bzw. den Kindergarten, Schulen, Jugend-, Gesangs- und
Musikvereinen oder fihlen sich als Borbecker.

Durch klein- und mittelstandische Betriebe wird die Wirtschaft des Stadtteiles
bestimmt. Die meisten dieser Gewerbebetricbe haben sich auf alten
Zechengelanden, wie dem der ehemaligen Zeche Wolfsbank, dem heutigen
Gewerbegebiet Wolfsbankring, niedergelassen. Zwei weitere Gewerbegebiete sind
im Westen das Gebiet Carolus Magnus und im Osten das Gebiet zwischen
Bottroper- und Zollstral3e.

In Bochold liegt das Geriatriezentrum Haus Berge, die geriatrische Klinik

des Elisabeth-Krankenhauses in Essen-Huttrop. Es gilt als Vorreiter stationarer,
teilstationarer und auch ambulanter Altersmedizin. Neben der Akutklinik gehdrt zum
Geriatriezentrum das 2005 entstandene Seniorenstift Haus Berge und 51
behinderten- und seniorengerechte Altenwohnungen fir Betreutes Wohnen.

Verkehrslage, Die Liegenschaft ist Uber die Haus-Berge-Stralle erschlossen. Geschafte des

Entfernungen taglichen Bedarfs sind in der Umgebung in ausreichendem Umfang vorhanden.
Nahe vorhanden. Die Entfernung zum Stadtteilzentrum von Borbeck betragt ca. 2,3
km und zur Innenstadt betragt ca. 3,5 km. Gute Anbindung an den Individualverkehr.
Die A 40 ist ca. 4,5 km, die A 42 ca. 5,0 km und die B224 ca. 1,9 km entfernt.
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Wohnlage: Es handelt ich innerhalb Essens um eine einfache Wohnlage.

Art der Bebauung und Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen zum Teil mit gewerblicher Nutzung im
Nutzungen in der Stralte Erdgeschoss.

und im Ortsteil:

topographische Gefalle im Bereich der Hofeinfahrt (rund 2.00 m) anschlief’end fast eben.
Grundstuckslage:

lll.2 Gestalt und Form (vgl. Anlage)

Stralenfront: ca. 23,00 m
mittlere Tiefe: ca. 86,90 m
GrundstlicksgroRRe: 1 801,00 m?
Bemerkungen: regelmaRige Grundsticksform, s. Lageplan

lll.3 ErschlieBungszustand

StralRenart: Wohn- und Geschéftsstrale, Stralenbahntrasse, mit erhdhtem Verkehrsaufkommen.
StralRenausbau: Voll ausgebaut, Gehweg, Parkmdglichkeiten befinden sich entlang der Strale.
Hohenlage zur Strale: normal

Anschlisse an Versor-  Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation, Gas

gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, Dreiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses, einseitige Grenzbebauung des
nachbarliche Gemein- Hofgebaudes s. Lageplan.
samkeiten:

lll.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich In Abt. Il der Wohn- und Teileigentumsgrundblcher von Bochold Blatt A) 4267, B) 4268,
gesicherte C) 4269, D) 4270, E) 4271, F) 4273, G) 4274, H) 4275, 1) 4276, J) 4277 bestehen
Rechte: folgende Eintragungen:

Lfd.-Nr. 2:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Essen, 180 K 002/24).
Lfd.-Nr. 3

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (AG Essen Zwangsverwaltungsabteilung,
180 L 001/24).

Lfd.-Nr. 4

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs des Onder Ergin, auf Eintragung des
Eigentums zu einem 1/2 Anteil).

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il 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.
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Baulast:
ErschlieBungsbeitrage:
Umlegungs-, Flur-
bereinigungs- und

Sanierungs- verfahren:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

NRW-Umweltdaten
Larmkataster

Mit Ausnahme der Hofgebaude des Teileigentums Nr. 11 und dem Wohnungseigentum
Nr. 1 und Nr. 4 wurden die Wohnungen sowie die Allgemeinflachen besichtigt.

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

Es besteht keine Eintragung in das Baulastenverzeichnis der Stadt Essen.
Die ErschlieBungsbeitrage sind soweit bekannt abgegolten.

Das Grundstiick ist derzeit in kein Sanierungsverfahren einbezogen.

In dem wirksamen Regionalen Flachennutzungsplan der Planungsgemeinschaft
Stadteregion Ruhr (Stadte Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Milheim an der
Ruhr und Oberhausen) ist das Grundstlick als gemischte Bauflache dargestellt.

Bebauungsplan Nr. 06/73
Germaniastr., Erdwegstr., Bocholder Str., Haus - Berge -Str.

128 -

Strale, 24h-Pegel
»55 _«=60

=60 <=65

=85.==70

*J0.==75

=75
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. Schiene Bund, 24h-Pegel
ab 55 bis 59 dB{A)

b &0 bis 64 dB{A)
b &5 bis 69 dB{A)

ab 70 bis 74 dB{A)

3b 75 dB(A)

Schiene sonstige, 24h-Pegel

ab 55 bis 59 dB{A)
ab 60 bis 64 dB{A)
ab &5 bis 69 dB{A)
ab 70 bis 74 dB{a)
ab 75 dB(A)
Gefahrdungspotential
des Untergrundes in
NRW:
|:| uherﬂachen naher Bergbau. belegt bekannt
[ Gasaustrittin Bohrungen bekannt
Anmerkung: Soweit bekannt besteht keine Eintragung im Altlastenkataster. Es wurden keine

Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Aufgrund der aktuellen Nutzung der Hofflache fir An- und Verkauf von KFZ (Altautos)
ist mit Bodenverunreinigungen zu rechnen.
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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. Das
Wohnungseigentum Nr. 1 konnte nicht besichtigt werden.

IV.1 Mehrfamilienwohnhaus

Art des Gebaudes: - Kellergeschoss
- Erdgeschoss
- 2 Obergeschosse
- Dachgeschoss
- Spitzboden

Baujahr: 1958 Wiederaufbau (Gebrauchsabnahme 02.07.1958)
26.07.2004 Abgeschlossenheitsbescheinigung, Nachtrag 22.12.2004

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 20 Jahre

IV.2 Fotos

Bild 1

Stralkenansicht Haus- Berge-Stralie

Bild 2

wie vor,
Hauseingang
Haus-Berge-Str.
183

Aluminiumtir mit seitlichen Glasbausteinen
Briefkastenanlage, Klingelanlage,
keine Gegensprechanlage
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IV.3 Raumliche Aufteilung des Wohn- und Teileigentums

IV. 3. 1 Wohnungseigentum Nr. 1 (die Wohnung konnte nicht besichtigt werden)

Erdgeschoss links Wohnraum, Schlafzimmer, Kiche, Bad, Diele, Abstellraum
Kellergeschoss Keller Nr. 1

IV. 3. 2 Wohnungseigentum Nr. 2

Erdgeschoss mitte Wohnraum, Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Diele
Kellergeschoss Keller Nr. 2

IV. 3. 3 Wohnungseigentum Nr. 3

Erdgeschoss rechts Wohnraum, Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Diele, Abstellraum
Kellergeschoss Keller Nr. 3

IV. 3. 4 Wohnungseigentum Nr. 4
1. Obergeschoss links ~ Wohnraum, Schlafzimmer, Kinderzimmer 1, Kinderzimmer 2, Kiiche, Bad 1, Bad 2,

Diele
Kellergeschoss Keller Nr. 4

IV. 3. 5 Wohnungseigentum Nr. 5
1. Obergeschoss rechts Wohnraum, Schlafzimmer, Kinderziimmer 1, Kinderzimmer 2, Kiiche, Bad 1, Bad 2,

Diele
Kellergeschoss Keller Nr. 5

IV. 3. 6 Wohnungseigentum Nr. 7

2. Obergeschoss rechts Wohnraum, Schlafzimmer, Kinderzimmer 1, Kinderzimmer 2, Kiiche, Bad 1, Bad 2,
Diele
Kellergeschoss Keller Nr. 7

IV. 3. 7 Wohnungseigentum Nr. 8

Dachgeschoss links Wohn-/ Essraum mit Kiiche, Schlafzimmer, Bad, Diele
Spitzboden links Studio, WC
Kellergeschoss Keller Nr. 8

IV. 3. 8 Wohnungseigentum Nr. 9

Dachgeschoss mitte Wohnraum mit Kiiche, Schlafzimmer, Bad, Diele
Kellergeschoss Keller Nr. 9

IV. 3. 9 Wohnungseigentum Nr. 10

Dachgeschoss rechts Wohn-/ Essraum mit Kiiche, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Bad, Diele
Spitzboden rechts Studio, WC
Kellergeschoss Keller Nr. 10
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IV. 3. 10 Teileigentum Nr. 11 (es konnte nur eingeschrénkt eine Besichtigung von auRen erfolgen)

Biro- und Bdro, Lager
Lagergebaude: 2 Garagen mit anschliefiender Teiliberdachung (Carport)

IV.4 Ausfiihrung und Ausstattung Wohnhaus

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Kellerwande: Mauerwerk, Stahlbeton

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalkendecke zum Spitzboden

Treppen: Geschosstreppe: Stahlbeton mit Kunststein, Metall-Stabgelander
FuBbdden: Keller Estrich

Fenster Treppenhaus Kunststoff-Fenster  mit Isolierverglasung

Tiren: Hauseingangstiren:  Aluminium mit Verglasung, seitlich mit Glasbausteinen
AuRenverkleidung: Putz mit Anstrich

Heizung Gaszentralheizung

IV.4.1 Ausfiihrung und Ausstattung Sondereigentum Nr. 1

FulRboden: Wohn- und nicht bekannt
Schlafraume
Kiche, Bad nicht bekannt
Innenansichten: nicht bekannt
Fenster: Kunststoff-Fenster - mit Isolierverglasung, Rollladen
Tiren: Wohnungseingangstur: Holz
Innentlren: nicht bekannt
Elektroinstallation: nicht bekannt
Sanitare Installation: Bad nicht bekannt
Kiche nicht bekannt

Warmwasserbereitung Durchlauferhitzer, Untertischgerat

IV.4.2 Ausfiihrung und Ausstattung Sondereigentum Nr. 2

FulRbdden: Ladenlokal, WC soweit bekannt Laminat, Fliesen

Innenansichten: Tapete mit Anstrich, Fliesenspiegel im Bereich der Kiichenzeile, Bad umlaufend
gefliest
Deckenflachen: Putz mit Anstrich
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Fenster: Kunststoff-Fenster - mit Isolierverglasung
Tiren: Wohnungseingangstur: Holz
Innentdren: Holz
Elektroinstallation: normal bis einfache Ausstattung
Sanitare Installation: Badewanne, Waschbecken, Stand-WC mit Spulkasten

Kiche mit den erforderlichen Anschlissen
Warmwasserbereitung Durchlauferhitzer, Untertischgerat

IV. 4.3 Sondereigentum Nr. 3

FuRbdden: Wohnraum, PVC, Laminat
Schlafzimmer, Diele,
Bad Fliesen
Innenansichten: Tapete mit Anstrich
Bad umlaufend gefliest
Kichenzeile Fliesenspiegel, Tapete mit Anstrich
Deckenflachen: Putz mit Anstrich
Fenster: Kunststoff-Fenster - mit Isolierverglasung (1981), Rollladen
Tiren: Wohnungseingangstir: Holz
Innentiren: Holz
Elektroinstallation: normal, mittlere Anzahl an Sicherungen, kein FI-Schutzschalter
Sanitare Installation: Bad: Badewanne, Waschbecken, Stand-WC mit Spiilkasten
Kiche mit den erforderlichen Anschlissen

Warmwasserbereitung Durchlauferhitzer, Untertischgerat

IV. 4.4 Sondereigentum Nr. 4

FuRboden: Wohn- und nicht bekannt
Schlafraume
Kiche, Bad nicht bekannt
Innenansichten: nicht bekannt
Fenster: Kunststoff-Fenster - mit Isolierverglasung
Taren: Wohnungseingangstir: Holz
Innentlren: nicht bekannt
Elektroinstallation: nicht bekannt
Sanitare Installation: Bad: nicht bekannt
Kiche nicht bekannt

Warmwasserbereitung Durchlauferhitzer, Untertischgerat
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IV. 4.5 Sondereigentum Nr. 5

FuRboden: Wohnraum, Fliesen, Laminat
Schlafzimmer, Diele
Bad: Fliesen
Innenansichten: Tapete mit Anstrich
Bad umlaufend gefliest
Kichenzeile Fliesenspiegel, Tapete mit Anstrich
Deckenflachen: Putz mit Anstrich
Fenster: Kunststoff-Fenster - mit Isolierverglasung
Tiren: Wohnungseingangstur: Holz
Innentlren: Holz
Elektroinstallation: normal, mittlere Anzahl an Sicherungen
Sanitare Installation: Bad: Dusche, Waschbecken, Stand-WC mit Spulkasten,
Waschmaschinenanschluss
Kiche mit den erforderlichen Anschliissen

Warmwasserbereitung Durchlauferhitzer, Untertischgerat

IV. 4.6 Sondereigentum Nr. 7

FulRboden: Wohnraum, Laminat
Schlafzimmer, Diele
Bad Fliesen
Innenansichten: Tapete mit Anstrich
Bader umlaufend gefliest
Kichenzeile Fliesenspiegel, Tapete mit Anstrich
Deckenflachen: Putz mit Anstrich
Fenster: Kunststoff-Fenster - mit Isolierverglasung
Tiren: Wohnungseingangstur: Holz
Innentiren: Holz
Elektroinstallation: normal, mittlere Anzahl an Sicherungen
Sanitare Installation: Bad: Badewanne, Waschbecken, Stand-WC mit Spulkasten
Dusche, Waschbecken, Stand-WC mit Spullkasten
Kiche mit den erforderlichen Anschliissen

Warmwasserbereitung Durchlauferhitzer, Untertischgerat

IV. 4.7 Sondereigentum Nr. 8

FulRboden: Wohnraum, Vinylboden, Teppichboden
Schlafzimmer, Diele,
Studio, Bad

Innenansichten: Tapete mit Anstrich
Bad umlaufend gefliest
Kichenzeile Fliesenspiegel, Tapete mit Anstrich
Deckenflachen: Putz mit Anstrich
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Fenster: Kunststoff-Fenster - mit Isolierverglasung
Holzfenster - mit Isolierverglasung, Dachflachenfenster
Tiren: Wohnungseingangstur: Holz
Innenturen: Holz
Elektroinstallation: normal, mittlere Anzahl an Sicherungen
Sanitare Installation: Bad: Badewanne, Waschbecken, Stand-WC mit Spulkasten
WC: Handwaschbecken, Stand-WC mit Spilkasten
Kiche mit den erforderlichen Anschlissen

Warmwasserbereitung Durchlauferhitzer, Untertischgerat

interne Treppe Raumspartreppe mit Holzstufen

IV. 4.8 Sondereigentum Nr. 9

FuRboéden: Wohnraum, Laminat
Schlafzimmer, Diele
Bad: Fliesen
Innenansichten: Tapete mit Anstrich
Bad umlaufend gefliest
Kichenzeile Fliesenspiegel, Tapete mit Anstrich
Deckenflachen: Putz mit Anstrich
Fenster: Kunststoff-Fenster - mit Isolierverglasung
Taren: Wohnungseingangstir: Holz
Innentiren: Holz
Elektroinstallation: normal, mittlere Anzahl an Sicherungen
Sanitare Installation: Bad: Badewanne, Waschbecken, Stand-WC mit Spulkasten
Kiche mit den erforderlichen Anschlliissen

Warmwasserbereitung Durchlauferhitzer, Untertischgerat

IV. 4.9 Sondereigentum Nr. 10

FulRbdden: Wohnraum, Laminat
Schlafzimmer, Diele,
Studio, WC
Bad, Kiche Fliesen
Innenansichten: Tapete mit Anstrich
Bad umlaufend gefliest
Kiichenzeile Fliesenspiegel, Tapete mit Anstrich
Deckenflachen: Putz mit Anstrich
Fenster: Kunststoff-Fenster - mit Isolierverglasung
Holzfenster - mit Isolierverglasung, Dachflachenfenster
Taren: Wohnungseingangstir:  Holz
Innentiren: Holz
Elektroinstallation: normal, mittlere Anzahl an Sicherungen
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Sanitare Installation:

Warmwasserbereitung

interne Treppe

Bad: Badewanne, Waschbecken, Stand-WC mit Spiilkasten
WC: Handwaschbecken, Stand-WC mit Spulkasten
Kiche mit den erforderlichen Anschliissen

Durchlauferhitzer, Untertischgerat

Raumspartreppe mit Holzstufen

IV. 4.10 Teileigentum Nr. 11

Das Teileigentum konnte eingeschrankt ausschlieRlich von aufen besichtigt werden, die Ausstattung in Bezug
auf Qualitadt und Form kann nicht beurteilt werden, der duflere Anschein ist als schlicht und abgenutzt zu

beurteilen.
IV.5 Dach
Dachkonstruktion:

Dachform und
Dacheindeckung:

IV.6 Zustand

Grundrissgestaltung:

Belichtung und
Besonnung:

Instandhaltungsrickstau
Gemeinschaftseigentum:

Instandhaltungsriickstau
Sondereigentum Nr. 1:

Instandhaltungsriickstau
Sondereigentum Nr. 2:

Holzkonstruktion

Satteldach, Dachpfannen

Der Bauzeit und der Nutzung entsprechend, die Wohnungen sind Ost/ West
ausgerichtet, sie verfligen Uber keine Balkone. Im Kellergeschoss befinden sich
neben dem Waschraum mit Duschbad ein Partyraum sowie ein Abstellraum fir
Fahrrader und Kinderwagen.

ausreichend

Insgesamt ist der Allgemeinzustand des Gebaudes als normal zu beurteilen. In
Teilbereichen besteh jedoch Instandhaltungsriickstande, u.a.:

- Uberarbeitungsbedirftige Briefkastenanlagen

- Verunreinigungen des Fassadenanstrichs

- Ausbriche und Abplatzungen im Bereich der Durchfahrt und der
Hoffassade

- zerstorte Verglasung der Kellerausgangstir

- Anstrich der Holzflachen der Gauben, die Eternitverkleidung hat sich zum
Teil gel6ést

- Mull-Lager im Innenhof

- die meisten Fenster lassen schlie3en nicht ordnungsgemaf

- die Absturzsicherung am Treppenhausfenster fehit

- veraltete Heizungsanlage

- schadhafte Treppenstufe

- die Hauseingangsstufe ist gerissen und notdurftig geflickt

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden der Ausbauzustand ist nicht bekannt,
die Wohnungstir wurde nicht gedffnet. Es wird fir die Bewertung ein normaler
Instandhaltungszustand unterstellt, ein Risikoabschlag findet gesondert
Bericksichtigung.

Insgesamt befindet sich die Wohnung in einem maRigen Pflegezustand, das WC
wurde ersetzt, die Boden- und Wandfliesen im Anschlussbereich grof¥flachig
gespachtelt (s. Foto).
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Instandhaltungsriickstau
Sondereigentum Nr. 3:

Instandhaltungsriickstau
Sondereigentum Nr. 4:

Instandhaltungsriickstau
Sondereigentum Nr. 5:

Instandhaltungsriickstau
Sondereigentum Nr. 7:

Instandhaltungsriickstau
Sondereigentum Nr. 8:

Instandhaltungsriickstau
Sondereigentum Nr. 9:

Instandhaltungsriickstau
Sondereigentum Nr. 11:

Anmerkung:

IV.7 AuBenanlagen

Aufenanlagen:

Die Wohnungseingangstir weist Einbruchschaden auf, die Innentiren wurden
weitestgehend beschadigt. Der Rollladengurt am Kichenfenster ist defekt. Die
Badewannenarmatur ist nicht fachgerecht angeschlossen (Schlauchverbindung).

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden der Ausbauzustand ist nicht bekannt,
die Wohnungstir wurde nicht gedffnet. Es wird fir die Bewertung ein normaler

Instandhaltungszustand  unterstellt, ein Risikoabschlag findet gesondert
Bericksichtigung.
Rostschaden an den Heizkérpern, Korrodierende Anschlussleitungen der

Heizkorper, tlw. lose Fullleisten, unsachgemafRer Verschluss der Revisionséffnung
an der Dusche

Feuchtigkeitsschaden an der Wand zw. Wohnraum und Bad im Bereich der
Dusche, Schimmel und Stockflecken im Bereich der Fugen und oberhalb der
Fliesen der Dusche. Unsachgemalf angeschlossener Elektrollfter.

In Teilbereichen 16st sich die Tapete an der Decke, nach Angabe der Mieterin
bestanden hier zum Teil Feuchtigkeitsschaden, bei der Besichtigung konnte kein
aktueller Schaden festgestellt werden.

Insgesamt befindet sich die Wohnung in einem maRigen Pflegezustand, das
Laminat ist abgangig, Die WC-Spulung ist defekt, der Heizkdrper ist verrostet und
soweit prifbar undicht, Die Badewanne ist stumpf, im Bereich der Fugen und der
Versiegelung ist Schimmel

Das Gebaude und die Garagen konnten nur von aullenbesichtigt werden, soweit
ersichtlich ist der bauliche Zustand als maRig zu beurteilen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie (ber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Hauseingangsstufe, Hofzufahrt Beton, Lager- und Stellplatzflache des

abgeschlossenen Bereichs (Sondernutzungsrecht TE Nr.
Rasenflache, Baume, Toranlage

11) ist geschottert,

IV.8 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, Rohrfral oder schadstoffbelastete Baustoffe (z.B. Asbest, Formaldehyd) wurden nicht
vorgenommen.

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

IV.9 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 Gebdudeteilen (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 (sofern von der Eigentliimergemeinschaft nichts anderes vereinbart oder
beschlossen wurde) dafiir sorgen, dass ein héchstens zehn Jahre alter Energieausweis fiir das gesamte
Gebéude vorhanden ist.

Verkehrswertermittiung Haus-Berge-Stralte 183-185 in 45356 Essen, 180 K 002/24



Seite - 39 — 226'
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem

Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Mulheim/Oberhausen fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Haskens Land 65 e 45355 Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email:sb@sberchem.de

IV.10 Baumassen und —Flachen

Ermittlung der Baumassen

Als Grundlage der Wertermittlung des Geb&udebestandes ist es zunachst erforderlich, die Baumassen des auf
dem Grundstick vorhandenen Bestandes zu errechnen. Die Berechnung erfolgt nach den Vorschriften der
Verordnung der Grundsétze zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstucken.

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 GeschoRflache je Quadratmeter Grundstuicksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 zulassig sind.

Die Geschof¥flache ist nach den Aullenmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Im
Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz oder

teilweise mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.

Bei der Ermittlung der Geschol¥flache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen
sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und
sonstige Abstandsflachen) zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen, unberticksichtigt.

IV.10.1 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.) aulRer Ansatz.

Die Flache wurde nach den Planen aus der Hausakte ermittelt und auf Plausibilitat geprift.

WE 1
Schlafen 4,15 * 3,81
1,75 * 0,30 16,37 m?
Wohnen 3,34 * 4,76 15,90 m?
Kochen 1,50 * 3,60 5,40 m?
Bad 1,90 * 1,80 3,42 m?
Diele/ Abst. 1,75 * 1,60
1,50 * 1,01 4,94 m?
45,38 m?
rd. 45,40 m?
WE 2
Wohnen 4,60 * 3,81
2,45 * 0,30 18,27 m?
Schlafen 3,30 * 4,76 15,71 m?
Kochen 24 * 4,76 11,42 m?
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Bad 480 * 1,90 3,42 m?
Diele 4,25 * 1,60 3,92 m?
52,74 m?
rd. 52,70 m?
WE 3
Wohnen 3,81 * 4,60
2,40 * 0,30 18,24 m?
Schlafen 4,76 * 3,30 15,71 m?
Kochen 3,81 * 4,76
- 1,00 * 1,80 16,34 m?
Bad 1,80 * 1,90 3,42 m?
Diele/ Abst. 2,40 * 1,60
1,60 * 1,70 6,56 m?
60,27 m?
rd. 60,30 m?
WE 4
Wohnen 5,00 * 4,80 24,00 m2
Schlafen 3,85 * 4,23
1,75 * 0,30 16,82 m?
Kind 1 4,80 * 3,30 15,84 m?
Kochen 2,40 * 4,80 11,52 m?
Bad 1 1,80 * 1,90 3,42 m?
Bad 2 1,80 * 1,90 3,42 m?
Kind 2 3,85 * 4,60
2,45 * 0,30 18,45 m?
Diele 6,64 * 1,60 10,62 m?
104,09 m?2
rd. 104,10 m?
WE 5
Wohnen 5,00 * 4,80 24,00 m?
Schlafen 3,40 * 3,85
-1,20 * 0,30 13,49 m?
Kind 1 4,80 * 3,30 15,84 m?
Kochen 2,40 * 4,80 11,52 m?
Bad 1 1,80 * 1,90 3,42 m?
Bad 2 1,80 * 1,90 3,42 m?
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Kind 2

Diele

WE 7
Wohnen

Schlafen

Kind 1
Kochen
Bad 1
Bad 2

Kind 2

Diele

Dachgeschoss
wohnung8

Wohnen + Essan
Und Koched

+

Diese

+ +

Spitzhoden
;i Wﬂhnunﬂ B

Spitzboden

+ +

460 * 3,85
230 * 0,30 18,40 m?
6,44 * 1,60 10,30 m?
100,39 m?
rd. 100,40 m?
500 ~ 4,80 24,00 m?
340 ~ 3,85
-1,20 * 0,30 13,49 m?
480 * 3,30 15,84 m?
2,40 * 4,80 11,562 m?
1,80 * 1,90 3,42 m?
1,80 * 1,90 3,42 m?
460 * 3,85
230 * 0,30 18,40 m?
6,44 * 1,60 10,30 m?
100,39 m?
rd. 100,40 m?

(7555 + 7,44)0.5 x 215

(1,76 x 1,50}
{1,00 x 0.5(744+7.40)x 0.5 -
(1,00 % 1,75 %05 .
1,51 » 0350 = s o
(2,82 x 180 ;
= 3,85 qm
1,875% 199
(3,92 + 4,03)0.5 %205
(1.50 x 1,20) -
(1,00 x 0,5(4,03+3, ;
(1,20 x 1,00)x05 13,625 gm
Wohnflache DG, gesamt 51,385 qm
(11,149 + 11,26)0,5 % 2,00
(11,16 + 11,19}0,5!1.00!'&.5
{11,305 + 11,25]1}.5‘.-:'1.%:-:{#,5
0,35 x 1,95x2 )
(1,705 x 0,80) = 30,95 gm
Wohnfigche SPB. gesamt 30,95 gm
WF. Wohnung 8 = §2,345gm
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pachgeschoss
wohnung$_——
2 975 + 0,345
Wohnen + Ess&® (4,60 x 2,05)
Lind Kochen ¥ (1,00 x 4,60 x 0,5)
M (1,50 x 2,95) - e
(2,65 x 1,00 % 0,5) = 30035
= 5,76 gm
1,60 x 3,60 Lk
[eale
= 66 qm
1875 x 1,95 bR
Bad
3,16 x 3,50
Seniaen +  (175x 1.50)
: (175 % 100x05)
+ (350 x 1,00x03) _ -
i & (1,75 x 1.50) G L A L
||
WF. Wohnung 8 = 54,00 gm
Dachgeschoss
Wohnung 10
Wohnen 4,700 = 5.33'}30 .
+ (1,00 x 4,700, ’ -
3 (0,35 x 1,58) 25309
Essan 250 % 3,35
+ (1,00 x 3,35)0.5
- (1,00 x 1,2000.5 )
+ (1,20 1,50) 11,25 gm
Diele 371x 1860 )
+ (1,00 x 2,54) - 8,47 gm
Bad 1,875 x 1,95 = 3,86 gm
Eltern 316 x 3,50
+ (1,75 x 1,50)
i (1,75 x 1,00x0,5) ~
s (3,50 x 1,00 = 0.5) = 14,56 gm
g 230 x 316
* (1,00 % 2,30)05
£ {1,758 x 1,00)0,5 B
# (1,75 x 1,50) = 1017 agm
2275 + 0,345
d (4,60 x 2,08)
e : (1,00 x 480x05)
+  (180x 2.95) = 30,03gm
(2,95 x 1.00 % 0.5) —_—
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SLitz_bD_dﬂ'“ Pt
Wohnung 10—
; 200 x 10,73
Sﬁi‘;hmen + 0TS x 1,000
{4.40 x 0,80)
0,35 % 1,95) ) -
2 }:n,as x 1589) = _2883gm
Wohnfisache SPB. gesamt 2983 qm _
133,27 gm

WF. Wohnung 10 5

IV.11 Restnutzungsdauer
Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer

,<die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten koénnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verklrzen. Entsprechen die baulichen Anlagen nicht den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse oder an die Sicherheit der auf dem betroffenen
Grundstiick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer
besonders zu bericksichtigen.”

Die allgemeine Nutzungsdauer von Wohnhausern liegt bei 80 Jahren.
Diesen Grundsatzen entsprechend wird fir das zu beurteilende Gebaude -unter Bericksichtigung der
durchgefihrten Modernisierungs-, Um-, und Anbauarbeiten, sowie dem Unterhaltungszustand - die

wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach sachverstandigem Ermessen angesetzt mit

20 Jahren

Hierbei wird eine Objektentsprechende wirtschaftlich Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt.

|M|:|demisiermgsg'a:| Punki=
nichi modemisent 0 - 0
kiene Mcdemisienung im Fahmen der Instandhaliung 2 - 5 k!
mierer Modemisenungaged 5 - o
liberviegand modemisied 1 - 0
umiassend modemisiernt #w - X 0
Ermittiung der Restnutzungsdauer und des rechnerischen Baujahres

Shchian 225

Baujchr 1958

tat sichliches Aller BT|J.a'1'e

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei ausatattungsabhangiger
IGeaamtnutzun gadauer nach SW-RL Anlage 3

Vorgaben
e gerechnete Gesaminutzungadaus & |J.a'1'e

Bestimmung der Restnutzungadaver bei Viorgabe: der Gesaminutzungsdauer

Gesaminut aungsdeuer (80 - B0 Jahne) | 80| Jahe
irischatiiche gerechnete Resinutzungadaus (mempoien) 21 (Jahe

In Anlehnung an die Anlage 4 der SW-RL halte ich 20 Jahre fir sachgerecht.

Gewerblich genutzte Liegenschaften haben Ublicherweise eine Nutzungsdauer von 60 Jahren, das 1963
errichtete Hofgebaude ist zum Stichtag 62 Jahre alte. Unter Berlicksichtigung des Alters und dem auleren

Erscheinuingsbild halte ich eine Nutzungsdauer zum Stichtag von 10 Jahren fir angemessen.
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V. Verkehrswertermittlung

A) fur das Wohnungseigentum Nr. 1 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-Berge-Str. 183 - 185
Gemarkung Bochold

Flur Flurstick GroBe
15 264 1 801,00 m?
Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 1 (Erdgeschoss links nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.
49,01/ 1.000 Miteigentumsanteile

B) fir das Wohnungseigentum Nr. 2 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-Berge-Str. 183 - 185
Gemarkung Bochold

Flur Flurstick GroBe
15 264 1 801,00 m?
Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 2 (Erdgeschoss mitte nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.
59,96/ 1.000 Miteigentumsanteile

C) fir das Wohnungseigentum Nr. 3 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-Berge-Str. 183 - 185
Gemarkung Bochold

Flur Flurstick GroBe
15 264 1 801,00 m?
Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 3 (Erdgeschoss rechts nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.
65,09/ 1.000 Miteigentumsanteile

D) fur das Wohnungseigentum Nr. 4 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-Berge-Str. 183 - 185
Gemarkung Bochold

Flur Flurstick GroBe
15 264 1 801,00 m?
Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 4 (1. Obergeschoss links nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.
112,42/ 1.000 Miteigentumsanteile

E) fir das Wohnungseigentum Nr. 5 an dem bebauten Grundstick in 45356 Essen, Haus-Berge-Str. 183 - 185
Gemarkung Bochold

Flur Flurstiick GroBe
15 264 1 801,00 m?2

Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 5 (1. Obergeschoss rechts nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.

108,42/ 1.000 Miteigentumsanteile
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F) fir das Wohnungseigentum Nr. 7 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold

Flur Flurstick Grole
15 264 1 801,00 m?
Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 7 (2. Obergeschoss rechts nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.
108,42/ 1.000 Miteigentumsanteile

G) fur das Wohnungseigentum Nr. 8 an dem bebauten Grundstick in 45356 Essen, Haus-Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold

Flur Flurstick GroBe
15 264 1 801,00 m?
Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 8 (Dachgeschoss links und Spitzboden nebst Kellerraum)
bezeichneten Wohnungseigentum
88,94/ 1.000 Miteigentumsanteile

H) fur das Wohnungseigentum Nr. 9 an dem bebauten Grundstilick in 45356 Essen, Haus-Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold

Flur Flurstick Grole
15 264 1 801,00 m?
Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 9 (Dachgeschoss mitte nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.
58,32/ 1.000 Miteigentumsanteile

I) fir das Wohnungseigentum Nr. 10 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold

Flur Flurstiick GroBe
15 264 1 801,00 m?2

Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 10 (Dachgeschoss rechts und Spitzboden nebst Kellerraum)
bezeichneten Wohnungseigentum.

143,94/ 1.000 Miteigentumsanteile

H) fur das Teileigentum Nr. 11 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold

Flur Flurstiick GroBe
15 264 1 801,00 m?2

Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 11 ((Biiro- und Lagerrdume im Hofraum Nr. 14 und 15 des
AP) bezeichneten Teileigentum.

96,06/ 1.000 Miteigentumsanteile

zum Wertermittlungsstichtag: 01.03.2025
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Begriindung der Grundstiicksaufteilung:

Aufgrund der Nutzung bzw. Nutzungsmdglichkeit wird die Besitzung in folgende
—qualitativ unterschiedlich- zu beurteilende Teilflachen aufgeteilt:

Teilflache A: (ca. 541) m?

Hierbei handelt es sich um den zu dem vorhandenen Wohnhaus zugehérigen Flachenanteil der wertmaRig als
Bauland beurteilt wird.

Teilflache B: (ca. 1 260 m?)

Hierbei handelt es sich um den Flachenanteil, der wertmaflig als Gewerbeflache beurteilt wird.
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 Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche
oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

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

Zur Ermittlung des Wertes bebauter Grundsticke stehen neben dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26
ImmoWertV) das Ertragswertverfahren (§§ 27 -34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) zur
Verfugung. Der Bodenwert wird in der Regel durch Preisvergleich ermittelt gem. § 40 ImmoWertV. Hierbei
kénnen auch geeignete, aus Vergleichskaufpreisen abgeleitete Richtwerte herangezogen werden. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf ein nach dem Baugesetzbuch erschlieungsbeitragsfreies 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 Verhédltnissen des jeweiligen Falles ab. Soweit
Ertragsverhaltnisse verkehrsiblicherweise fir 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 Verfigung stehen.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 40) ermittelt; die allgemeinen Wertverhadltnisse auf dem
Grundstucksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 39) zu berlcksichtigen. (2)

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36)
unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung (§ 38) zu ermitteln. Normalherstellungskosten sind die Kosten,
die marktiblich fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren.
Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

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

Der Wertermittlung sind die allgemeinen  Wertverhdltnisse auf dem  Grundsticksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kiinftige
Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu berlicksichtigen, wenn sie mit
hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die
voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fir die
Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines Grundstlicks (Wartezeit) zu berticksichtigen.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt, 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 lber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden Rechts-
und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten verwendete Literatur, sind in der Anlage
"Literaturverzeichnis" aufgefihrt.

V.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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
Grundstiicks, insbesondere Unterschiedlichkeiten der Lage sowie der baulichen und wirtschaftlichen
Ausnutzbarkeit, werden marktkonform berticksichtigt.

Insbesondere ist hierbei die unterschiedliche bauliche Nutzbarkeit des Grundstlckes zu beurteilen, wofir im
Wege einer durchgreifenden Marktanalyse Umrechnungskoeffizienten ermittelt und vom Gutachterausschuss,
der Stadt Essen vertffentlicht 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 bericksichtigen, 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
geklrzten Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

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

- Nutzung des Grundstlicks fur Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, 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 fir Wohnbaugrundstiicke — mit Ausnahme der in den Bodenrichtwerte-Details®
entsprechend gekennzeichneten Villengebiete — beziehen sich auf eine Baulandtiefe bis zu 40 m.
Gemah § 41 ImmoWertV kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grund-
sticksgrofie eine getrennte Ermittlung des Werts der liber die marktibliche Grundstiicksgrifle
hinausgehenden selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilfiache in Betracht, der Wert der Teilfls-
che ist in der Regel als besonderes objekispezifisches Grundsticksmerkmal zu berdcksichtigen,
wgl. Abb._ 1.

Wertansatze fur sonslige Tellflachen - Nichtbauland - kdnnen dem aktuellen Grundsticksmarktbe-
richt des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in der Stadt Essen (Kapitel 4) entnommen
werden.

Fir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgestellt.

} Nichtbauland

Bauland

maximale Tiefe
bei Wohnbauland

= auiller bl Villengrundsticken -

—40m—

Stralle

Abb. 1: Bauland ! Mechbauland

Ein- und zweigeschossige Bauweise (Blaue Bodenrichtwerte)
Die Uberwisgende Nultzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundsticke mit

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

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

Mehrgeschossige Bauweise (Rote Bodenrichtwerte)

Die Uberwisgende Nutzung in der Zone ist die Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundsticke mit
zwei- und mehrgeschossigen Wohngebauden in Form von Mehrfamilienhiusem oder die Mischnut-
zung (M- oder MK-Gebiet). Die Baulandtiefe betragt bis 2u 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die Zahl der
Vuollgeschosse beschreibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittlichen Verhaltnisse.

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

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass in den letzten Jahren unbebaute Grundstiicke auf de-
nen Mehrfamilienhauser in Form von Wohnungs- und Teileigentum errichtet werden, je nach Lage
und baulicher Ausnutzbarkeit bis zu 30% dber dem jeweiligen Bodenrichtwert, der durch Transaktio-
nen von unbebauten Grundsticken auf denen Mehrfamilienhauser in Form von Mietwohnhausemn

gepragt ist, gehandelt werden.
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BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert in der Stadt Essen, (Bodenrichtwertnummer 17468)
zum Stichtag 01.01.2025 = 290,00 €/m?

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschliefungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =l-V
Grundstuckstiefe = 40,00m

Der Bodenrichtwert in der Stadt Essen, (Bodenrichtwertnummer 80654)
zum Stichtag 01.01.2025 = 105,00 €/m?

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

Bauflache/Baugebiet = gewerbliche Bauflachen
erschliefungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =1-V

Bemerkung = klassisches Gewerbe
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Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der vorhandenen
Vergleichspreise und unter Bericksichtigung des Verhaltnisses der MalRe der baulichen Nutzung zwischen
Bodenrichtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2024
wie folgt geschatzt:

Teilflache A:

Das Grundstlck entspricht hinreichenden der Bodenrichtwertzone, der Wert von 290 €/m? wird als sachgerecht
angenommen. Eine Anpassung an den Stichtag ist nicht erforderlich. Fir Baulandtiefen unter 40 m wurde keine
Wertabhangigkeit festgestellt.

erschliefBungsbeitragsfreies Bauland
541,00 m? * 290,00 €/m? = 156 890 €

Fir die ErschlieBung des Teileigentums Nr. 11 ist eine Flache von rd. 82 m? freizuhalten. Unter
Berlicksichtigung der starken Beeintrachtigung durch die Nutzung als Zufahrt zu den KFZ-Stellplatzen, halte ich
einen Abschlag von 40% des Bodenwertes der belasteten Teilflache fir sachgerecht.

82,00 *290 * 0,4 = rund 9 500 €

GrundstlicksgroRe: 541,00 m? Bodenwert belastet: rund 147 400 €

Normalerweise sind die Beeintrdchtigungen i.d.R. auf die Wegerechtsfldche beschrinkt. Die Wertminderung fiir
die durch das Recht faktisch beanspruchte Fldche kann nach Erfahrungssétzen festgelegt werden. Die
nachfolgenden Minderungsquoten beziehen sich auf die Wegerechtsflachen. ,Quelle Kleiber”

Beanspruchung/Einschrénkung/ Wertminderungsquote
Betroffenheit Wegerechtsfldche
sehr geringe bis 5 %

geringe 5 bis15 %

mittlere 15 bis 30 %

stérkere 30 bis 50 %

dauernde starke Einschrédnkung > 50 %
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Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 1 betragt
49,01/1.000 rd. 7200¢€
Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 2 betragt
59,96/1.000 rd. 8800 €
Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 3 betragt
65,09/1.000 rd. 9600 €
Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 4 betragt
112,42/1.000 rd. 16 600 €
Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 5 betragt
108,42/1.000 rd. 16 000 €
Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 7 betragt
108,42/1.000 rd. 16 000 €
Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 8 betragt
88,94/1.000 rd. 13 100 €
Der belastete Bodenwertanteil fiir das Wohnungseigentum Nr. 9 betragt
58,32/1.000 rd. 8600 €
Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 10 betragt
143,94/1.000 rd. 21200 €
Der belastete Bodenwertanteil fiir das Teileigentum Nr. 11 betragt

96,06/1.000 rd. 14 200 €

Teilflache B:

Das Grundstiick wird zum Stichtag als Flache fur den KFZ-Handel genutzt, die genehmigte Nutzung vom
02.08.2018 ist eine Nutzung als KFZ-Abstellplatz. Aufgrund der Nutzung der letzten mindestens 20 Jahre, ist die
Gefahr einer Bodenverunreinigung gegeben.

Fir Stellplatzflachen wird verkehrsublicherweise 50% des Bodenrichtwertes in Ansatz gebracht. Unter
Berlicksichtigung der Gréfe, der Nutzungsmoglichkeit sowie dem Risiko einer Bodenverunreinigung
(Altlastenverdacht) halte ich fur die Teilflache 35% des Bodenwertes fur sachgerecht.

290,00 €/m2* 0,35 = rund 102,00 €/m?
erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
1 260,00 m2 * 102,00 €/m? = 128 520 €
GrundstlicksgroRRe: 1 260,00 m? Bodenwert belastet: rund 128 500 €

Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 1 betragt

49,01/1.000 rd. 6300¢€
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Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 2 betragt
59,96/1.000 rd. 7700¢€
Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 3 betragt
65,09/1.000 rd. 8400 €
Der belastete Bodenwertanteil fur das Wohnungseigentum Nr. 4 betragt
112,42/1.000 rd. 14 400 €
Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 5 betragt
108,42/1.000 rd. 13900 €
Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 7 betragt
108,42/1.000 rd. 13900 €
Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 8 betragt
88,94/1.000 rd. 11400 €
Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 9 betragt
58,32/1.000 rd. 7500 €
Der belastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Nr. 10 betragt
143,94/1.000 rd. 18 500 €
Der belastete Bodenwertanteil fur das Teileigentum Nr. 11 betragt

96,06/1.000 rd. 12 000 €
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V.3 Ertragswertermittlung

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

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 Bewirtschaffung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten. Der Ermittlung des Rohertrags
sind nicht die tatsdchlichen Mieten, sondern die nachhaltigen Mieten zugrunde zu legen (§ 31 Abs. 2
ImmoWertV). In dem Gutachten wird von der ortsliblich erzielbaren Nettokaltmiete ausgegangen, d.h. die
umlageféahigen Betriebskosten bleiben aul3er Betracht.

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete nur in Abhingigkeit von der Wohnflache
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Wohnfliche | Basismiete | Wohnfliche | Basismiete | Wohnfliche | Basismiete | Wohnfliche | Basismiete
m® Eura/m® m? Euro/m® m* | Eurafm® m? | Euro/m*
25- 126 871 59 - 60 5.53_ 93 -94 EBE | 127 - '_IEB : 719
27 - 18 313 61 - 62 6,52 95 - 96 6,88 129 - 130 7,19
29-30 8,66 63 - 64 6,52 97 - 98 6,91 131 - 132 719
31 -32 8,27 65 - 66 6,52 99 - 100 6,94 133 - 134 7,19
33-34 794 67 - 68 6,53 101 - 102 6,97 135 - 136 ! 718
35 - 36 1,67 69 - 70 6,54 103 - 104 7,00 137 - 138 718
37 - 38 744 1 -72 6,56 105 - 106 7,02 139 - 140 717
;39 e 4EI. 725 73-T4 6,58 107 - ‘I.CIE 7,05 1.41 - 14.2 716
41 - 42 1,09 75-76 6,60 109 - 110 107 143 - 144 116
43 - 44 6,96 T7-78 6,62 111 -112 709 145 - 146 7116
45 - 46 6,86 79 - 80 6,65 113 -114 in 147 - 148 7116
47 - 48 6,77 81 - 82 6,67 15 - 116 113 149 - 150 117
49 - B0 6,70 83-84 6,70 n7-1ng 115 151 - 152 719
51 - 52 6,64 85 - BG 6,73 19 =120 716 153 - 154 71
53 - hd 6,60 87 - B8 6,76 121 =122 a7 155 = 156 125
55 - b 6,57 89 - 90 6,79 123 =124 118 157 - 158 730
57 = b8 6,54 91 - 92 682 125 - 126 713 159 = 160 7,36
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Wohnwertmerkmale Zu- [ Ubertrag
Abschlag

Kategorie 1) Baualtersklasse
Baujahre vor 1919
Baujahre 1919 bis 1948

Baujahre 1949 bis 1976

Baujahre 1977 bis 1993
Baujahre 1994 bis 2001
Baujahre 2002 bis 2006
Baujahre 2007 bis 2015

Baujahre 2016 bis 2023

Kategorie 2) Wohnungstyp I
Freistehendes Einfamilienhaus oder Doppelhaushdlfte mit Garten +3,1% |
Dachgeschosswohnung [mit mindestens zwei schrigen Winden) -230%
1-Zimmer-Apartment nur mit Kochnische (ohne eigenstindige Kiiche) - 4,7 D

Kategorie 3) Wohnungsausstattung
Die Wohnung verfiigt iiber keine Video- oder Gegensprechanlage {nur in Mehrfamilienhaus).

Die Wohnung ist stufenlos erreichbar.

Die Wohnung verfilgt iiber eine von dem*der Vermieter®in gestelite Einbaukiiche mit
Schrinken und mindestens Spiile, Herd und Kiihischrank.

Die Wohnung verfilgt dber eine von dem®der Vermieter®in gestelite einfache Kichen-
einrichtung (zum Beispiel Spile, Herd).

Das Bad verfigt Gber Badewanne und Dusche.

Das Bad verfiigt Gber einen Handtuchtrockner-Heizkdrper.

Das Bad verfiigt tiber eine Fullbodenheizung.

Die Wohnung hat keinen von dem*der Vermieter®in gesteliten Bodenbelag.

Die Wohnung verfiigt iiber einen hochwertigen Bodenbelag
(zum Beispiel Echtholzparkett, Dielenbéden, Vinyl, Designboden, Keramik, Fliesen, + 4,1 %
Kachelboden oder Naturstein hohen Standards).

Die Wohnung verfiigt diber ein oder mehrere Durchgangszimmer. -1,2%

Die Leitungen liegen offen sichtbar auf Putz. =540

Die Wohnung verfilgt dber elektrische RolllGden.

Die Wohnung verfiigt dber eine Warmeschutzverglasung (U-Wert bis 1,9).

Die Wohnung verfigt dber keinen Balkon, keine Terrasse und keinen eigenen Garten.

Die Wohnung verfiigt Gber einen eigenen Garten (nicht bei freistehendem Einfamilienhaus
oder Doppelhaushilfte).

Summe Kategorie 3] Wohnungsausstattung
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Kategorie 4) Heizung

Die Wohnung wird dber Zentralheizung beheizt
(Zuschlag kann nicht mit Zuschlag fiir Warmepumpe | Geothermie kombiniert werden).

Die Wohnung wird mit Warmepumpe | Geothermie beheizt

{Zuschlag kann nicht mit Zuschlag fiir Zentralheizung kombiniert werden). i
Kategorie 5) Modernisierung
Vollstandige Aubenwanddammung ab 2007 bis einschlieBlich 2015 _ +2,2 0% |
Vollstindige AuBenwandddmmung ab 2016 + 77 %
Elektroinstallation in der Wohnung (einschlieBlich Verkabelung) ab 2016 +34%
Sanitarbereich (Fliesen, WC, Badewanne [ Duschtasse und Waschbecken) ab 2016 +4,0%
Austausch des Warmeerzeugers ab 2016 . +1,3%

Summe Kategorie 5) Modernisierung
Kategorie 6) Wohnlage
|
Il
I
v
v
vl

Vil

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgeméf3en Bewirtschaftung des Grundstiicks (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 Wehnnulzung

Verwallungskosten

351 Euro jahrlich je Wohnung bzw. jo Wohngebaude bai Ein- und Zweifamilienhausem
420 Eura jahrlich je Eigentumswohnung

46 Euro jahrlich fur Garagen bzw. Stellplatze

Instandhaltungskosten

13,80 Eura/m® jahrlich je Wohnflache, wenn die Schanheilsreparaturen von den Mieterm ge-
tragen warden

Mietausfallwagnis

2% des marktiblich erzielbaren Roherirags
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Bawirtschaftungskosten fiir gewerbliche Nutzung
Verwaltungskosten

3% des marktiblich erzielbaren Rohartrags bei reiner und gemischier gawerblichar Nutzung
Mietausfallwagnis

4 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischier gewerblicher Nutzung  “Quelle GMB Essen 2025¢
LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiblich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Die Hohe des Liegenschaftzinssatzes bestimmt sich nach
der Art und Lage des Objektes, seine Restnutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
Grundstiicksmarkt  herrschenden  Verhéltnisse Als Liegenschaftzinssatz wird fir die vermieteten
Eigentumswohnungen 2,0 % und fiir das Teileigentum 4,0 % als sachgerecht angenommen.

Unter Berlicksichtigung der Lage (einfache Wohn- und Geschéftslage), dem geringen baulichen Warmeschutz
(Anforderungen durch das GEG) und dem Allgemeinzustand des Geb&audes einerseits sowie der RND von 20
Jahren andererseits, halte ich insgesamt den vorgenannten Liegenschaftszinssatz fir sachgerecht.

6.1.4.2 Wohnungseigentum vermistet

Der Gutachterausschuss hat fir Wohnungselgentum varmiatet den Liegenschaftzzingsatz ermittelt zu 1,8 %.
Die Tabelle 5.2 und die Abbildung 6.8 beschreiban die Stichprobe, auf deren Basgis der Zinssalz abgeleitat
wirde.

Der Liesgeanschaflezinssatz gilt fir eine mithere bis gute Wohnlage im Stadigebiet. Der Gutachlerausschuss
hat festgestellt, dass zwizchen dar Hihe das Lieganschaftezinssatzes und der Wohnlage eine Abhangigkeit
bastehl. Makige Lagen rechifertigen ainen Zuschlag auf den armittelten Lisgenschaflszinssatz in Hohe von
big zu 1.0 Prozentpunkien, sehr gute Lagen rechitfertigen einen Abschlag auf den armittalten Liegenschafis-
zinssalz in Hohe von big zu 1,0 Prozentpunkion.

Mittewart Stabw Madian Minimwm Maximurm
Lisganschaftszinssatz [%) 1.8 1,6 1,9 23 56
Restnutzungsdauer [Jahre) 34 10 32 Py 67
Bewirschaftungskesten [%) 257 34 28,0 140 320
Rohertragsvervielfaltiger 21.8 58 20,7 "9 44 0
Miete [E/m?] T.36 0,98 732 5,36 12,51
Kaufpreis [€/m® WF) 1.940 644 1.875 916 4422
Wohnfldche [m?] BE 20 63 35 146

Tabelle 6.3 Liegenschaftszinszalz - Wohnungzeigenium vermistst

5.31.2 Gewerbe

Der Gutachterausschuss hat fiir Gewerbe den Liegenschafiszinssalz ermittell zu 4,9 %. Die Tabelle 5.11 und
die Abbildung 5.18 beschrelben die Stichprobe, auf deren Basis der Zinssaltz abgeleitet wurde.

Mitterherart Stabw Madian Minimwum Maxirmum
Liegenschaftszinssatz [%] 4.9 23 51 0,7 5,2
Restnutzungsdauer [Jahra) K1l 2] 30 16 45
Bewirtschaftungskosten [%) 15,2 4.3 15,0 7.0 220
Rohertragsvervialfaltiger 14.4 41 13,7 76 261
Miete [€/m?] 6,20 277 5,34 344 13,93
Kaufprels [E/m® NUF) 1.040 4495 852 541 2.481
Nutzungsflache [m?) 2126 220 1.444 359 7.810

Tabefe 5.11; Lisgenschafiszinssalz - Gewerbe “Quelle GMB 2025
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WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

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

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

Zustand, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Erfrags oder durch eine entsprechend geénderte
Restnutzungsdauer berticksichtigt sind.
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V.3.1 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 1
* Nettokaltmiete, die tatsachlich gezahlte Miete ist nicht bekannt.

* Nettokaltmiete (marktubliche Miete gem. Recherchen, Mietspiegel der Stadt Essen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m?2 € €
Wohnflache 45,40 6,20 rd. 281,50 3 378,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 3378 €

Die Berechnung der Flachen wurden aus der Hausakte Ubernommen und auf Plausibilitdt geprift. Diese
Berechnungen kénnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 420 €

420 €/WE

Instandhaltungsaufwendungen 627 €

13,80 €/m* WF

Mietausfallwagnis 68 €

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

CO? Umlage (nicht umlegbar) " 38 €

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

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 1183 € = 35,0 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 2195 €

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

2,0% * 7200 € - 144 €
* Ertrag der baulichen Anlagen 2051 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 20 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 16,35

bei 20 Jahren RND und 2,0 %
Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 33 534 €
* Bodenwertanteil Teilflache A 7 200 €
* vorlaufiger Ertragswert 40734 €

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

* Instandhaltungsriickstande Gemeinschaftseigentum
- Uberarbeitungsbedurftige Briefkastenanlagen
- Verunreinigungen des Fassadenanstrichs
- Ausbriiche und Abplatzungen im Bereich der
Durchfahrt und der Hoffassade

- zerstorte Verglasung der Kellerausgangstur

- Anstrich der Holzflachen der Gauben, die
Eternitverkleidung hat sich zum Teil geldst

- Mull-Lager im Innenhof

- die meisten Fenster lassen schlielRen nicht
ordnungsgeman

- die Absturzsicherung am
Treppenhausfenster fehlt

- veraltete Heizungsanlage

- schadhafte Treppenstufe

- die Hauseingangsstufe ist gerissen und
notdurftig geflickt

anteilige Kosten fir das Wohnungseigentum - 3431 €
Bodenwertanteil Teilflache B 6 300 €

Da das Wohnungseigentum nicht besichtigt werden
konnte, halte ich einen Risikoabschlag von 10% fur

angemessen.
40 734 * 0,1 - 4073 €
* Ertragswert unbelastet insgesamt 39 530 €
rd. 40 000 €
Plausibilitatspriifung
Eigenschaft Immolilienrichiwert Ihre Angaben Anpassung
Slichitag 01.01.2025
Immobilienrichbwert 1850 &'m*
Geamainde Essen
| Fitrabilsnrich et nmer 1174868
Baujahs 1862 1858 0.0 %
Wiohnkicha 69 45 m* -2.8%
Balkon worhandan nichl varhanden =101 %
Anzahl der Einhaitan im Gebiude 712 10 0.0 %
Gebaudestandard il infach - mittel 15T %
Mietsituation urnarmielat vedrneEial B85 %
Garage! Stellplatz nichi vorhanden nicht vorkanden 0.0 %
Immabilienpreis pro m® 10r Wohn+ 1.230 €/m?*
Nutzitiche (gerundet aul Zehner)
Immeobilienpreis fir das 55.000 €
angefragte Objekt [gerundet)

Aufgrund des geringen baulichen Warmeschutzes (Anforderungen durch das GEG, Kauferzuriickhaltung), der
veralteten Heizung, halte ich insgesamt einen Faktor von 0,85 fiir sachgerecht. 1.230 * 0,85 = 1 046 €/m*WF

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 1 ohne Instandhaltungsriickstau und Risikoabschlag, wurde mit
rund 47.000 € ermittelt, das entspricht rund 1.035 €/ m?WF. Der Wert liegt geringfligig unter dem
Immobilienrichtwert. Unter Bericksichtigung der tatsachlichen Gegebenheiten halte ich den ermittelten
Ertragswert flur sachgerecht.
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V.3.2 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 2

* Nettokaltmiete, die tatsachlich gezahlte Miete gem. Zwangsverwalter

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Wohnflache 52,70 5,50 rd. 290,00 3 480,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 3480 €

* Nettokaltmiete (marktibliche Miete gem. Recherchen, Mietspiegel der Stadt Essen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Wohnflache 52,70 6,20 rd. 327,00 3 924,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 3924 €

Die tatsachliche Miete liegt 11,3% unter Uber der Marktmiete, die Marktmiete wird als sachgerecht
angenommen. Die Mindermieteinnahmen werden fir einen Zeitraum von 1 Jahr gesondert berticksichtigt.

Die Berechnung der Flachen wurden aus der Hausakte Ubernommen und auf Plausibilitdt geprift. Diese
Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 420 €

420 €/WE

Instandhaltungsaufwendungen 727 €

13,80 €/m> WF

Mietausfallwagnis 78 €

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

CO? Umlage (nicht umlegbar) " 78 €

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

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 1303 € = 33,2 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 2621 €

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

2,0 % * 8800 € - 176 €
* Ertrag der baulichen Anlagen 2445 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 20 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 16,35

bei 20 Jahren RND und 2,0 %
Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 39 976 €
* Bodenwertanteil Teilflache A 8 800 €
* vorlaufiger Ertragswert 48 776 €
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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 Verfugung.

* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Instandhaltungsriickstande Gemeinschaftseigentum
- Uberarbeitungsbedurftige Briefkastenanlagen
- Verunreinigungen des Fassadenanstrichs
- Ausbriiche und Abplatzungen im Bereich der
Durchfahrt und der Hoffassade

- zerstorte Verglasung der Kellerausgangstur

- Anstrich der Holzflachen der Gauben, die
Eternitverkleidung hat sich zum Teil geldst

- Mull-Lager im Innenhof

- die meisten Fenster lassen schlieRen nicht
ordnungsgeman

- die Absturzsicherung am Treppenhausfenster
fehlt

- veraltete Heizungsanlage

- schadhafte Treppenstufe

- die Hauseingangsstufe ist gerissen und
notdurftig geflickt

anteilige Kosten fir das Wohnungseigentum - 4197 €
* Instandhaltungsriickstande Sondereigentum - 3000 €
Bodenwertanteil Teilflache B 7700 €
Mietmindereinnahmen fir 1 Jahr 444 * 0,98 - 435€
* Ertragswert unbelastet insgesamt 48 844 €
rd. 49 000 €

Plausibilitatsprufung

Eigenschaft Imimakilienichiwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag .01.2025

Irnrnobilienrichibwert 1850 €m*

Gernainbe Essen

Imrnebilienrichiwertnummsr 117468

Baujans 1962 1958 0.0%
Wihniliche 63 m* 53 m® 1.8 %
Balkon worharden nicht varhanden =101 %
Anzahl der Einhaiten im Gebdude 712 10 0.0%
Gebavdestandard mrithel ainfach - mittel -15.7 %
Mietsituaton urvermietst wedrnaatel -8.5%
Garage! Stellptatz michE varhanden micht varhanden 0.0%
Immobilienpreis pro m? 10r Wohn 1.240 Eim*

Nutzfiiche (gerundat aul Zehner)

Immobilienpreis M das B6.000 €

angefragte Objekt (gerundet}

Aufgrund des geringen baulichen Warmeschutzes (Anforderungen durch das GEG, Kauferzuriickhaltung), der
veralteten Heizung, halte ich insgesamt einen Faktor von 0,85 fiir sachgerecht. 1.240 * 0,85 = 1 054 €/m*WF

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 2 ohne Instandhaltungsrickstau und Mindermiete, wurde mit rund

56.000 € ermittelt, das entspricht rund 1.063 €/ m*WF. Der Wert liegt geringfugig Uber dem Immobilienrichtwert.
Unter Berticksichtigung der tatsachlichen Gegebenheiten halte ich den ermittelten Ertragswert fir sachgerecht.
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V.3.3 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 3

* Nettokaltmiete, die tatsachlich gezahlte Miete gem. Zwangsverwalter

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Wohnflache 60,30 5,80 350,00 4 200,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 4200 €

* Nettokaltmiete (marktibliche Miete gem. Recherchen, Mietspiegel der Stadt Essen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Wohnflache 60,30 6,20 rd. 374,00 4 488,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 4488 €

Die tatsachliche Miete liegt 6,5% unter Uber der Marktmiete, die Marktmiete wird als sachgerecht angenommen.
Die Mindermieteinnahmen werden fir einen Zeitraum von 1 Jahr gesondert berlicksichtigt.

Die Berechnung der Flachen wurden aus der Hausakte Ubernommen und auf Plausibilitdt geprift. Diese
Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 420 €

420 €/WE

Instandhaltungsaufwendungen 832 €

13,80 €/m? WF

Mietausfallwagnis 90 €

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

CO? Umlage (nicht umlegbar) " 90 €

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

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 1432 € = 31,9 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 3056 €

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

2,0 % * 9600 € - 192 €
* Ertrag der baulichen Anlagen 2 864 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 20 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 16,35

bei 20 Jahren RND und 2,0 %
Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 46 826 €
* Bodenwertanteil Teilflache A 9600 €
* vorlaufiger Ertragswert 56 426 €
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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 Verfugung.

* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Instandhaltungsriickstande Gemeinschaftseigentum
- Uberarbeitungsbedurftige Briefkastenanlagen
- Verunreinigungen des Fassadenanstrichs
- Ausbriiche und Abplatzungen im Bereich der
Durchfahrt und der Hoffassade

- zerstorte Verglasung der Kellerausgangstur

- Anstrich der Holzflachen der Gauben, die
Eternitverkleidung hat sich zum Teil geldst

- Mull-Lager im Innenhof

- die meisten Fenster lassen schlieRen nicht
ordnungsgeman

- die Absturzsicherung am
Treppenhausfenster fehlt

- veraltete Heizungsanlage

- schadhafte Treppenstufe

- die Hauseingangsstufe ist gerissen und
notdurftig geflickt

anteilige Kosten fir das Wohnungseigentum - 4456 €
* Instandhaltungsriickstande Sondereigentum - 3000 €
Bodenwertanteil Teilflache B 8400 €
Mietmindereinnahmen fir 1 Jahr 288 * 0,98 - 282€
* Ertragswert unbelastet insgesamt 57 088 €

rd. 57 000 €

Plausibilitatsprufung
Eigenschaft Immobilientichiwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2025
Irnemcbilienrichbaert 1850 €'m*
Gemeinde Essen
Imnrabillearichbwerinumemsar 117458
Baii|ahs 1962 1858 0.0%
Wahnftche 69 m® 60 m* =11 %
Balkon wothanden nicht varhanden =101 %
ﬁ\.u,ah'l der Einhaitan im Gabiude 7-12 10 0.0%
Gebaudestandard it ainfach - mitbal -157 %
Klistsituaton urvarmistat Wi el -0.5%
Garage! Shallptatz nichi varhandean nicht vorhanden 0.0%
Immaobilienpreis pro m™ 10r Wohn 1250 Efm*
MutHliche [gerundel auf Zehner)
Immobilienpreis fir das 75.000 €
angefragte Objekt (gerumdet]

Aufgrund des geringen baulichen Warmeschutzes (Anforderungen durch das GEG, Kauferzuriickhaltung), der
veralteten Heizung, halte ich insgesamt einen Faktor von 0,85 fiir sachgerecht. 1.250 * 0,85 = 1 063 €/m*WF

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 3 ohne Instandhaltungsriickstau und Mindermiete, wurde mit rund

65.000 € ermittelt, das entspricht rund 1.078 €/ m?WF. Der Wert liegt geringfligig tber dem Immobilienrichtwert.
Unter Berticksichtigung der tatsachlichen Gegebenheiten halte ich den ermittelten Ertragswert fir sachgerecht.
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V.3.4 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 4

* Nettokaltmiete, die tatsachlich gezahlte Miete gem. Zwangsverwalter

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m?2 € €
Wohnflache 104,10 6,08 632,50 7 590,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 7 590 €

* Nettokaltmiete (marktubliche Miete gem. Recherchen, Mietspiegel der Stadt Essen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Wohnflache 104,10 6,70 rd. 697,00 8 364,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 8 364 €

Die tatsachliche Miete liegt 9,3% unter Uber der Marktmiete, die Marktmiete wird als sachgerecht angenommen.
Die Mindermieteinnahmen werden fir einen Zeitraum von 1 Jahr gesondert berlicksichtigt.

Die Berechnung der Flachen wurden aus der Hausakte Gbernommen und auf Plausibilitdt geprift. Diese
Berechnungen kdénnen teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 420 €

420 €/WE

Instandhaltungsaufwendungen 1437 €

13,80 €/m? WF

Mietausfallwagnis 167 €

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

CO? Umlage (nicht umlegbar) " 167 €

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

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 2191 € = 26.2 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 6173 €

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

2,0 % * 16 600 € - 332¢€
* Ertrag der baulichen Anlagen 5841 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 20 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImnmoWertV) * 16,35

bei 20 Jahren RND und 2,0 %
Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 95 526 €
* Bodenwertanteil Teilflache A 16 600 €
* vorlaufiger Ertragswert 112 100 €
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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 Verfugung.

* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Instandhaltungsriickstande Gemeinschaftseigentum

- Uberarbeitungsbedurftige Briefkastenanlagen

- Verunreinigungen des Fassadenanstrichs

- Ausbriiche und Abplatzungen im Bereich der
Durchfahrt und der Hoffassade

- zerstorte Verglasung der Kellerausgangstur

- Anstrich der Holzflachen der Gauben, die
Eternitverkleidung hat sich zum Teil geldst

- Mull-Lager im Innenhof

- die meisten Fenster lassen schlieRen nicht
ordnungsgeman

- die Absturzsicherung am Treppenhausfenster fehlt

- veraltete Heizungsanlage

- schadhafte Treppenstufe

- die Hauseingangsstufe ist gerissen und notdurftig
geflickt

anteilige Kosten fir das Wohnungseigentum - 7869 €

Da das Wohnungseigentum nicht besichtigt werden
konnte, halte ich einen Risikoabschlag von 10% fur

angemessen. 112 100 * 0,10 -11 210 €
Bodenwertanteil Teilflache B 14 400 €
Mietmindereinnahmen far 1 Jahr 774 * 0,98 - 759¢€
* Ertragswert unbelastet insgesamt 106 662 €

rd. 107 000 €

Plausibilitatspriifung

Elgenschaft Invumno b e suric htw ert Ihre Angaben Anpassung
Slichtag 01.01.2025

Imnrmcbiliennichbyvert 1850 &fm*

Gameainde .Eﬂ-.&m ;

Imnrnobilienrichbwertnumemer 117468

Baiijahe 1862 1858 0.0 %
Woshnfiiche 68 m* 104 m* 6.1 %
Balkon worhandan nichi varhanden 101 %
Anzah| der Einhaitan im Gebiude T-12 10 0.0 %
Gebdudestandard Frittel einfach - mittel A5T %
Mistsituabion urvermietat waiThebet -8.5 %
Garape Shellptatz nicht vorhanden nicht vorkanden 0.0 %
Immobilienprais pro m® 10 Wohin- 1.350 Efm*®

Mutetiche (gerundet aul Zehner)

Immabilienprais e das 140.0:00 €

angefragte Chjekt (gerundet}

Aufgrund des geringen baulichen Warmeschutzes (Anforderungen durch das GEG, Kauferzuriickhaltung), der
veralteten Heizung, halte ich insgesamt einen Faktor von 0,85 firr sachgerecht. 1.350 * 0,85 = 1 148 €/m*WF

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 4 ohne Instandhaltungsriickstau und Risikoabschlag, wurde mit
rund 126.000 € ermittelt, das entspricht rund 1.208 €/ m?WF. Der Wert liegt 5,2% Uber dem Immobilienrichtwert.
Unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Gegebenheiten halte ich den ermittelten Ertragswert flr sachgerecht.
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V.3.5 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 5

* Die tatsachlich gezahlte Miete gem. Zwangsverwalter betragt 782,00 €/ Monat, dabei handelt es sich um die
Miete einschlie8lich aller Nebenkosten und ist somit nicht vergleichbar.

* Nettokaltmiete (marktubliche Miete gem. Recherchen, Mietspiegel der Stadt Essen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m?2 € €
Wohnflache 100,40 6,70 rd. 673,00 8 076,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 8 076 €

Die Berechnung der Flachen wurden aus der Hausakte Ubernommen und auf Plausibilitdt geprift. Diese
Berechnungen kénnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 420 €

420 €/WE

Instandhaltungsaufwendungen 1386 €

13,80 €/m? WF

Mietausfallwagnis 162 €

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

CO? Umlage (nicht umlegbar) " 162 €

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

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 2130 € = 26.4 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 5946 €

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

2,0 % * 16 000 € - 320€
* Ertrag der baulichen Anlagen 5626 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 20 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur InmoWertV) * 16,35

bei 20 Jahren RND und 2,0 %
Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 91 985 €
* Bodenwertanteil Teilflache A 16 000 €
* vorlaufiger Ertragswert 107 985 €

Ab dem 01.01.2023 ist vom Vermieter anteilig die COSteuer zu tragen, Veroffentlichungen in der GUG geben
einen Mittelwert von 2% der Miete an. Differenzierte Auswertungen stehen aktuell noch nicht zur Verfigung.
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* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Instandhaltungsriickstande Gemeinschaftseigentum

- Uberarbeitungsbedirftige
Briefkastenanlagen

- Verunreinigungen des Fassadenanstrichs

- Ausbriiche und Abplatzungen im Bereich
der Durchfahrt und der Hoffassade

- zerstorte Verglasung der
Kellerausgangstur

- Anstrich der Holzflachen der Gauben, die
Eternitverkleidung hat sich zum Teil
geldst

- Mull-Lager im Innenhof

- die meisten Fenster lassen schlieen
nicht ordnungsgemaf

- die Absturzsicherung am
Treppenhausfenster fehlt

- veraltete Heizungsanlage

- schadhafte Treppenstufe

- die Hauseingangsstufe ist gerissen und
notdurftig geflickt

anteilige Kosten fir das Wohnungseigentum - 7589 €
* Instandhaltungsriickstande Sondereigentum - 3000 €
Bodenwertanteil Teilflache B 13 900 €
* Ertragswert unbelastet insgesamt 111 016 €
rd. 111 000 €

Plausibilitatspriifung

Eigenschaft Imimoilbansic hiwert Ihre Angaben Ampassung
Slichtag .01.2025

Irnrnobilienrichibsert 1850 &m*

Gemeinse | Essen

Irnrnssbilienrichiwerbnumemear 117468

Eeauljahr 1962 1853 0.0%
Wohnfiche 69 mr* 100 m* 5.9%
Balkon worharden micht vorhanden =101 %
Anzahl der Einheiten im Gebaude 7-12 10 0.0%
Gebavdestandard mithe] einfach - mitbel -157 %
Migtsituaton wrvermietat e et -8.5%
Garage! Stellplatz michi varkanden micht varkanden 0.0%
Immobilienpreis pro m?® 10r Wohnd 1.340 Eim*

Mutzeltiche (gerundet aul Zehner)

Irmmobilienpreis fir das 135.000 €

angefragte Objelt (gerundet)

Aufgrund des geringen baulichen Warmeschutzes (Anforderungen durch das GEG, Kauferzuriickhaltung), der
veralteten Heizung, halte ich insgesamt einen Faktor von 0,85 fiir sachgerecht. 1.340 * 0,85 = 1 139 €/m*WF

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 5 ohne Instandhaltungsriickstau und Mindermiete, wurde mit rund

122.000 € ermittelt, das entspricht rund 1.215 €/ m?WF. Der Wert liegt 6,7% Uber dem Immobilienrichtwert.
Unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Gegebenheiten halte ich den ermittelten Ertragswert fir sachgerecht.
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V.3.6 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 7

* Nettokaltmiete, die tatsachlich gezahlte Miete gem. Zwangsverwalter

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Wohnflache 100,40 6,30 rd. 632,50 7 590,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 7 590 €

* Nettokaltmiete (marktubliche Miete gem. Recherchen, Mietspiegel der Stadt Essen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Wohnflache 100,40 6,70 rd. 673,00 8 076,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 8 076 €

Die tatsachliche Miete liegt 6,0% unter Uber der Marktmiete, die Marktmiete wird als sachgerecht angenommen.
Die Mindermieteinnahmen werden fir einen Zeitraum von 1 Jahr gesondert berlicksichtigt.

Die Berechnung der Flachen wurden aus der Hausakte Gbernommen und auf Plausibilitdt geprift. Diese
Berechnungen kdénnen teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 420 €

420 €/WE

Instandhaltungsaufwendungen 1386 €

13,80 €/m? WF

Mietausfallwagnis 162 €

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

CO? Umlage (nicht umlegbar) " 162 €

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

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 2130 € = 26.4 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 5946 €

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

2,0 % * 16 000 € - 320€
* Ertrag der baulichen Anlagen 5 6426€
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 20 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImnmoWertV) * 16,35

bei 20 Jahren RND und 2,0 %
Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 91 985 €
* Bodenwertanteil Teilflache A 16 000 €
* vorlaufiger Ertragswert 107 985 €
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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 Verfugung.

* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Instandhaltungsriickstande Gemeinschaftseigentum

- Uberarbeitungsbedurftige Briefkastenanlagen

- Verunreinigungen des Fassadenanstrichs

- Ausbriiche und Abplatzungen im Bereich der
Durchfahrt und der Hoffassade

- zerstorte Verglasung der Kellerausgangstur

- Anstrich der Holzflachen der Gauben, die
Eternitverkleidung hat sich zum Teil geldst

- Mull-Lager im Innenhof

- die meisten Fenster lassen schlieRen nicht
ordnungsgeman

- die Absturzsicherung am Treppenhausfenster fehlt

- veraltete Heizungsanlage

- schadhafte Treppenstufe

- die Hauseingangsstufe ist gerissen und notdurftig

geflickt

anteilige Kosten fir das Wohnungseigentum - 7589 €
* Instandhaltungsriickstande Sondereigentum - 5000 €
Bodenwertanteil Teilflache B 13 900 €

Mietmindereinnahmen fir 1 Jahr
486 * 0,98 - 476 €
* Ertragswert unbelastet insgesamt 108 540 €
rd. 109 000 €

Plausibilitatspriifung

Eigenschaft Immabilienichiwert Ihre Angaben Anpassung
Siichiag 01.04.2025

IriFvabilearichbaedt 1850 &/m*

Cemeinds |Essen

Irnrnssbilisnrichiwerinumemar 117458

Baujahs 1062 1958 0.0%
Wohnfiche 69 mi 100 m? 5.9%
Balkon worhanden nicht vorhanden -10.1 %
Anzahl der Einheiten im Gebaude 7-12 10 0.0%
Gebaudestandard ittel &infach - mitbel =157 %
Migtsituaton urvermistat wedTiaa el -8.5%
Garage! Stellplatz nicht vorhanden nicht vorhanden 0.0%
Immobilienpreis pro m* fir Wohn 1.340 €imn*

Mutetiche (gerundet aul Zehner)

Immobilienpreis fiir das 135.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Aufgrund des geringen baulichen Warmeschutzes (Anforderungen durch das GEG, Kauferzuriickhaltung), der
veralteten Heizung, halte ich insgesamt einen Faktor von 0,85 fiir sachgerecht. 1.350 * 0,85 = 1 139 €/ m*WF

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 7 ohne Instandhaltungsriickstau und Mindermiete, wurde mit rund

122.000 € ermittelt, das entspricht rund 1.215 €/ m?WF. Der Wert liegt 6,7% Uber dem Immobilienrichtwert.
Unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Gegebenheiten halte ich den ermittelten Ertragswert fir sachgerecht.
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V.3.7 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 8

* Nettokaltmiete, die tatsachlich gezahlte Miete gem. Zwangsverwalter

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m?2 €/m? € €
Wohnflache 82,35 4,05 333,60 4 003,20
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 4003 €
* Nettokaltmiete (marktibliche Miete gem. Recherchen, Mietspiegel der Stadt Essen)
Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jadhrlich
m?2 €/m? € €
Wohnflache 82,35 6,00 rd. 494,00 5 928,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 6 000 €

Die tatsachliche Miete liegt 32,5 % unter Uber der Marktmiete, die Marktmiete wird als sachgerecht
angenommen. Die Mindermieteinnahmen werden gesondert berlicksichtigt.

Die Berechnung der Flachen wurden aus der Hausakte Ubernommen und auf Plausibilitdt geprift. Diese
Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 420 €

420 €/WE

Instandhaltungsaufwendungen 1136 €

13,80 €/m* WF

Mietausfallwagnis 117 €

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

CO? Umlage (nicht umlegbar) " 117 €

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

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 1790 € = 30,2 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 4138 €

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

2,0 % * 13 100 € - 262€
* Ertrag der baulichen Anlagen 3876 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 20 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImnmoWertV) * 16,35

bei 20 Jahren RND und 2,0 %
Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 63 373 €
* Bodenwertanteil Teilflache A 13 100 €
* vorlaufiger Ertragswert 76 473 €
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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 Verfugung.

* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Instandhaltungsriickstande Gemeinschaftseigentum
- Uberarbeitungsbedurftige Briefkastenanlagen
- Verunreinigungen des Fassadenanstrichs
- Ausbriiche und Abplatzungen im Bereich der
Durchfahrt und der Hoffassade

- zerstorte Verglasung der Kellerausgangstur

- Anstrich der Holzflachen der Gauben, die
Eternitverkleidung hat sich zum Teil geldst

- Mull-Lager im Innenhof

- die meisten Fenster lassen schlieRen nicht
ordnungsgeman

- die Absturzsicherung am Treppenhausfenster
fehlt

- veraltete Heizungsanlage

- schadhafte Treppenstufe

- die Hauseingangsstufe ist gerissen und
notdurftig geflickt

anteilige Kosten fir das Wohnungseigentum - 6226 €
* Instandhaltungsriickstande Sondereigentum - 1000 €
Bodenwertanteil Teilflache B 11 400 €

* Mietmindereinnahmen
-1.Jahr 1925 * 0,98

- nach der 1. Mieterhéhung 1 128 * 2,88 * 0,98 - 5070 €
* Ertragswert unbelastet insgesamt 75 577 €
rd. 76 000 €

Plausibilitatspriifung

Eigenschalt Imsmabilienrichiwert Ihre Angaben Ampassung
Stichitag 01.01.2025

Imrnobilienrichiwert 1850 €'m*

Gamainde Essen

Imrnobilienrichbwerinu memer 1174568

| Baujans 1962 1958 0.0%
Wohnfache 6amt a2 m* 3.3%
Balkon wodrh anden nichl varhanden =101 %
Anzah| der Einfeiten im Gebaude 712 i0 0.0 %
Gebudestandard el ainfach - mittal 157 %
Mistsituation urvermietat veqrmibed -B.5%
Garage! Stellpiatz micht varhanden nicht varhanden 0.0%
Immobilienpreis pra m® 10r Wahn 1.310 €

Mutziiche [gerundet auf Zehner)

Immobilienpres e das 105.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Aufgrund des geringen baulichen Warmeschutzes (Anforderungen durch das GEG, Kauferzuriickhaltung), der
veralteten Heizung, halte ich insgesamt einen Faktor von 0,85 fiir sachgerecht. 1.310 * 0,85 = 1 114 €/m*WF

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 8 ohne Instandhaltungsriickstau und Mindermiete, wurde mit rund
88.000 € ermittelt, das entspricht rund 1.069 €/ m?WF. Der Wert liegt 4% unter dem Immobilienrichtwert. Unter
Berlcksichtigung der tatsachlichen Gegebenheiten halte ich den ermittelten Ertragswert fiir sachgerecht.
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V.3.8 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 9

* Nettokaltmiete, die tatsachlich gezahlte Miete gem. Zwangsverwalter

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m?2 € €
Wohnfl&che 54,00 5,44 294,00 3 528,20
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 3528 €
* Nettokaltmiete (marktibliche Miete gem. Recherchen, Mietspiegel der Stadt Essen)
Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Wohnflache 54,00 6,05 rd. 327,00 3 924,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 3924 €

Die tatsachliche Miete liegt 10,1 % unter Uber der Marktmiete, die Marktmiete wird als sachgerecht
angenommen. Die Mindermieteinnahmen werden fir einen Zeitraum von 1 Jahr gesondert berticksichtigt.

Die Berechnung der Flachen wurden aus der Hausakte Ubernommen und auf Plausibilitdt geprift. Diese
Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 420 €

420 €/WE

Instandhaltungsaufwendungen 745 €

13,80 €/m? WF

Mietausfallwagnis 78 €

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

CO? Umlage (nicht umlegbar) " 78 €

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

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 1321 € = 33,7 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 2603 €

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

2,0 % * 8600 € - 172 €
* Ertrag der baulichen Anlagen 2431 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 20 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImnmoWertV) * 16,35

bei 20 Jahren RND und 2,0 %
Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 39 747 €
* Bodenwertanteil Teilflache A 8 600 €
* vorlaufiger Ertragswert 48 347 €
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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 Verfugung.

* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Instandhaltungsriickstande Gemeinschaftseigentum
- Uberarbeitungsbedurftige Briefkastenanlagen
- Verunreinigungen des Fassadenanstrichs
- Ausbriiche und Abplatzungen im Bereich der
Durchfahrt und der Hoffassade

- zerstorte Verglasung der Kellerausgangstur

- Anstrich der Holzflachen der Gauben, die
Eternitverkleidung hat sich zum Teil geldst

- Mull-Lager im Innenhof

- die meisten Fenster lassen schlieRen nicht
ordnungsgeman

- die Absturzsicherung am Treppenhausfenster
fehlt

- veraltete Heizungsanlage

- schadhafte Treppenstufe

- die Hauseingangsstufe ist gerissen und
notdurftig geflickt

anteilige Kosten fir das Wohnungseigentum - 4082 €
* Instandhaltungsriickstande Sondereigentum - 5000 €
Bodenwertanteil Teilflache B 7 500 €
* Mietmindereinnahmen 396 * 0,98 - 388¢€
* Ertragswert unbelastet insgesamt 46 377 €
rd. 46 000 €

Plausibilitatspriifung

Eigenschalt Immobilenrichiwert Ihre Angaben AmpassUng
Stichitag .01 2025

Inrnobilienrichibwert 1850 &m?

Gameinde Essen

Imrnobilienrichwertinu mmear 117468

Baujahs 1862 1858 0.0%
Wohniiche 6amt 54 m* =1.8 %
Balkon wverhanden nicht vorhanden =01 %
Anzahl der Einheiten im Gebude 712 10 0.0%
Gebaudestandard it einfach - mitbel -157 %
Migtsituation urvermietat veqrmisbed -B.5%
Garage! Stellpiatz mieht varkanden micht varkanden 0.0%
Immebilienpreis pro m® 10r Wohnd 1.250 €im*

Mutzitiche (gerundet auf Zehner)

Immebilienpreis fir das 68.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Aufgrund des geringen baulichen Warmeschutzes (Anforderungen durch das GEG, Kauferzuriickhaltung), der
veralteten Heizung, halte ich insgesamt einen Faktor von 0,85 fiir sachgerecht. 1.250 * 0,85 = 1 063 €/m*WF

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 9 ohne Instandhaltungsriickstau und Mindermiete, wurde mit rund

56.000 € ermittelt, das entspricht rund 1.037 €/ m*WF. Der Wert liegt geringfigig unter dem Immobilienrichtwert.
Unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Gegebenheiten halte ich den ermittelten Ertragswert fir sachgerecht.
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V.3.9 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 10

* Nettokaltmiete, die tatsachlich gezahlte Miete ist nach Angabe des Zwangsverwalters nicht bekannt

* Nettokaltmiete (marktibliche Miete gem. Recherchen, Mietspiegel der Stadt Essen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Wohnflache 133,30 6,30 rd. 840,00 10 080,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 10 080 €

Die Berechnung der Flachen wurden aus der Hausakte Ubernommen und auf Plausibilitdt geprift. Diese
Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwaltungskosten 420 €

420 €/WE

Instandhaltungsaufwendungen 1840 €

13,80 €/m> WF

Mietausfallwagnis 202 €

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

CO? Umlage (nicht umlegbar) " 202 €

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

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 2664 €= 26,4 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 7416 €

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

2,0 % * 21200 € - 424 €
* Ertrag der baulichen Anlagen 6992 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 20 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 16,35

bei 20 Jahren RND und 2,0 %
Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 114 319 €
* Bodenwertanteil Teilflache A 21200 €
* vorlaufiger Ertragswert 135 519 €

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

* Instandhaltungsriickstande Gemeinschaftseigentum
- Uberarbeitungsbedurftige Briefkastenanlagen
- Verunreinigungen des Fassadenanstrichs
- Ausbriiche und Abplatzungen im Bereich der
Durchfahrt und der Hoffassade

- zerstorte Verglasung der Kellerausgangstur

- Anstrich der Holzflachen der Gauben, die
Eternitverkleidung hat sich zum Teil geldst

- Mull-Lager im Innenhof

- die meisten Fenster lassen schlieRen nicht
ordnungsgeman

- die Absturzsicherung am Treppenhausfenster
fehlt

- veraltete Heizungsanlage

- schadhafte Treppenstufe

- die Hauseingangsstufe ist gerissen und notdrftig

geflickt
anteilige Kosten fir das Wohnungseigentum - 10076 €
Bodenwertanteil Teilflache B 18 500 €

Ob und in welcher H6he Miete gezahlt wird ist nicht
bekannt. Aus dem vorgenannten Grund halte ich einen
Risikoabschlag von 10% fir angemessen.

135 519 * 0,10 -13 552 €
* Ertragswert unbelastet insgesamt 129 592 €
rd. 130 000 €

Plausibilitatsprufung

Eigenschalt Imsmabilienrichiwert Ihre Angaben Anpassung
Slichilag 01.01.2025

Imrmaobilienrichiwert 1850 €'m*

Germneinde | Eszen

IrnFnobilienrichbwertnu mmer 1174568

Baujahe 1862 1858 0.0%
Waohnitiche 68 m* 133 m* 7.5%
Balkon worh anden nichl varhanden =101 %
Anzahl der Einheiten im Gaebiude 7-12 i0 0.0 %
Gebdudestandard rittel einfach - mitbal 5T %
Mistsituabion urvermietet wedmabet =B.5 %
Garage Stellpatz nicht varhanden nicht varhanden 0.0%
Immobilienpreis pro me Ior Wahnd 1.360 £irm?

Mutsiiche [gerundet auf Zehner)

Immobilisnpreis Hir das 180,000 £

angefragte Objekt (gerundet)

Aufgrund des geringen baulichen Warmeschutzes (Anforderungen durch das GEG, Kauferzuriickhaltung), der
veralteten Heizung, halte ich insgesamt einen Faktor von 0,85 fiir sachgerecht. 1.360 * 0,85 = 1 156 €/m*WF

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 10 ohne Instandhaltungsrickstau und Mindermiete, wurde mit

rund 154.000 € ermittelt, das entspricht rund 1.155 €/ m?WF. Der Wert entspricht dem Immobilienrichtwert.
Unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Gegebenheiten halte ich den ermittelten Ertragswert fir sachgerecht.

Verkehrswertermittlung Haus-Berge-Stral’e 183-185 in 45356 Essen, 180 K 002/24



Seite - 76 — 263 I
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem

Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Mulheim/Oberhausen fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Haskens Land 65 e 45355 Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email:sb@sberchem.de

V.3.10 Ertragswert Teileigentum Nr. 11
* Nettokaltmiete, die tatsachlich gezahlte Miete betragt gemal Auskunft Zwangsverwalters 700 €/ Monat.

* Nettokaltmiete unter Berlcksichtigung der Nutzungsmadglichkeit (marktiibliche Miete gem. Recherchen)

Nettokaltmiete
Mieteinheit Nutzflache monatlich jahrlich
m? €/m?2 € €
Nutzflédche 89,00 2,00 178,00 2 136,00
Carport 4,00 20,00 80,00 960,00
Aubengelande 1 000,00 0,50 500,00 6 000,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 9096 €
Die tatsachliche Miete liegt 7,7% unter der Marktmiete, die Marktmiete wird als sachgerecht angenommen.
Die Berechnung der Flachen wurde von mir durchgefliihrt. Diese Berechnungen koénnen teilweise von den

diesbeziglichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Verwaltungskosten Teileigentum 364 €

in v.H. der Nettokaltmiete = 4,00 %

Instandhaltungsaufwendungen 445 €

5,00 €/m2 NF

Mietausfallwagnis 364 €

in v.H. der Nettokaltmiete = 4,00 %

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 1173 € =129 % der Nettokaltmiete
* jahrlicher Reinertrag 7923 €

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

4,0 % * 12 300 € - 492 €
* Ertrag der baulichen Anlagen 7431 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 10 Jahre
* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 8,11

bei 10 Jahren RND und 4,0 %
Liegenschaftszinssatz

* vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 60 265 €
* Bodenwertanteil 12 300 €
* vorlaufiger Ertragswert 72 565 €

Verkehrswertermittlung Haus-Berge-Stral’e 183-185 in 45356 Essen, 180 K 002/24



Seite - 77 —
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem
Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Mulheim/Oberhausen fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Haskens Land 65 e 45355 Essen e Tel.:0201/6141160 e

Fax:0201/6141163 e

email: sb@sberchem.de

* Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Instandhaltungsriickstande Gemeinschaftseigentum

Uberarbeitungsbeddrftige
Briefkastenanlagen

Verunreinigungen des Fassadenanstrichs
Ausbriche und Abplatzungen im Bereich
der Durchfahrt und der Hoffassade
zerstérte Verglasung der
Kellerausgangstur

Anstrich der Holzflachen der Gauben, die
Eternitverkleidung hat sich zum Teil
geldst

Muill-Lager im Innenhof

die meisten Fenster lassen schlielen
nicht ordnungsgemaf

die Absturzsicherung am
Treppenhausfenster fehlt

veraltete Heizungsanlage

schadhafte Treppenstufe

die Hauseingangsstufe ist gerissen und
notdurftig geflickt

anteilige Kosten fir das Teileigentum

Da das Teileigentum nur von auf3en besichtigt
werden konnte, halte ich einen Risikoabschlag
von 10% fir angemessen. 72 565 * 0,10

Bodenwertanteil Teilflache A

* Ertragswert unbelastet insgesamt

rd.

6724 €

7 257 €

14 200 €

72784 €
73 000 €

Verkehrswertermittlung Haus-Berge-Stral’e 183-185 in 45356 Essen, 180 K 002/24



Seite - 78 — 265 I
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem

Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Mulheim/Oberhausen fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Haskens Land 65 e 45355 Essen e Tel.:0201/6141160 e Fax:0201/6141163 e email:sb@sberchem.de

VI. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert A) fur das Wohnungseigentum Nr. 1 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-
Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold
Flur Flurstick GroBe
15 264 1 801,00 m?

Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 1 (Erdgeschoss links nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.

49,01/ 1.000 Miteigentumsanteile
zum Wertermittlungsstichtag: 01.03.2025

40 000 €
in Worten: Vierzigtausend EURO

geschatzt.

Der Verkehrswert B) fur das Wohnungseigentum Nr. 2 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-
Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold
Flur Flurstiick GroBe
15 264 1 801,00 m?

Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 2 (Erdgeschoss mitte nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.

59,96/ 1.000 Miteigentumsanteile
zum Wertermittlungsstichtag: 01.03.2025

49 000 €
in Worten: Neunundvierzigtausend EURO

geschatzt.

Der Verkehrswert C) fur das Wohnungseigentum Nr. 3 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-
Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold

Flur Flurstiick GroBe
15 264 1 801,00 m?

Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 3 (Erdgeschoss rechts nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.

65,09/ 1.000 Miteigentumsanteile

zum Wertermittlungsstichtag: 01:03:2025

57 000 €
in Worten: Siebenundfiinfzigtausend EURO

geschatzt.
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Der Verkehrswert D) fir das Wohnungseigentum Nr. 4 an dem bebauten Grundstuck in 45356 Essen, Haus-
Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold

Flur Flurstiick GroBe
15 264 1 801,00 m?2

Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 4 (1. Obergeschoss links nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.

112,42/ 1.000 Miteigentumsanteile
zum Wertermittlungsstichtag: 01.03.2025

107 000 €
in Worten: Einhundertsiebentausend EURO

geschatzt.

Der Verkehrswert E) fur das Wohnungseigentum Nr. 5 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-
Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold

Flur Flurstick GroBe
15 264 1 801,00 m?2

Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 5 (1. Obergeschoss rechts nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.

108,42/ 1.000 Miteigentumsanteile
zum Wertermittlungsstichtag: 01.03.2025

111 000 €
in Worten: Einhundertelftausend EURO

geschatzt.

Der Verkehrswert F) fir das Wohnungseigentum Nr. 7 an dem bebauten Grundstlick in 45356 Essen, Haus-
Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold

Flur Flurstick GroBe
15 264 1 801,00 m?2

Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 7 (2. Obergeschoss rechts nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.

108,42/ 1.000 Miteigentumsanteile
zum Wertermittlungsstichtag: 01.03.2025

109 000 €
in Worten: Einhundertneuntausend EURO

geschatzt.
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Der Verkehrswert G) fir das Wohnungseigentum Nr. 8 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-
Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold

Flur Flurstiick GroBe
15 264 1 801,00 m?2

Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 8 (Dachgeschoss links und Spitzboden nebst Kellerraum)
bezeichneten Wohnungseigentum

88,94/ 1.000 Miteigentumsanteile

zum Wertermittlungsstichtag: 01:03:2025

76 000 €
in Worten: Sechsundsiebzigtausend EURO

geschatzt.

Der Verkehrswert H) fir das Wohnungseigentum Nr. 9 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-
Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold

Flur Flurstick GroBe
15 264 1 801,00 m?2

Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 9 (Dachgeschoss mitte nebst Kellerraum) bezeichneten
Wohnungseigentum.

58,32/ 1.000 Miteigentumsanteile
zum Wertermittlungsstichtag: 01:03:2025

46 000 €
in Worten: Sechsundvierzigtausend EURO

geschatzt.

Der Verkehrswert 1) fur das Wohnungseigentum Nr. 10 an dem bebauten Grundstiick in 45356 Essen, Haus-
Berge-Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold

Flur Flurstiick GroBe
15 264 1 801,00 m?2

Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 10 (Dachgeschoss rechts und Spitzboden nebst Kellerraum)
bezeichneten Wohnungseigentum.

143,94/ 1.000 Miteigentumsanteile
zum Wertermittlungsstichtag: 01.03.2025

130 000 €
in Worten: EinhundertdreiRigtausend EURO

geschatzt.
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Der Verkehrswert H) fir das Teileigentum Nr. 11 an dem bebauten Grundstick in 45356 Essen, Haus-Berge-
Str. 183 - 185

Gemarkung Bochold

Flur Flurstiick GroBe
15 264 1 801,00 m?2

Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 11 ((Biro- und Lagerrdume im Hofraum Nr. 14 und 15 des
AP) bezeichneten Teileigentum.

96,06/ 1.000 Miteigentumsanteile
zum Wertermittlungsstichtag: 01.03.2025

73 000 €
in Worten: Dreiundsiebzigtausend EURO

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

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

Essen, 07.04.2025

Sabine Berchem

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