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Geschaftszeichen:

Ausfertigung Nr.:

Gutachten-Nr.:

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

EXPOSE

Objekt:

Grundstuck bebaut mit einem Mehrfamilienwohnhaus
mit 7 Wohneinheiten und 6 Stellplatzen
Plimers Kamp 7, 45276 Essen

Hier:

Eigentumswohnung Nr. 3 (ETW Nr. 3)
im 1. Obergeschoss von der StraBe aus
betrachtet links nebst KFz-Stellplatz Nr. 3

Aufteilung:

Miteigentumsanteil:

Eigentiimer:

Nutzer / Mieter:

Stichtag:

Hinweis:

Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW -

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken

Amtsgericht Essen, 180 K 042 / 21

W 3692-12-2021

ETW Nr. 3 im 1. Obergeschoss links
Diele, Wohn- und Esszimmer, Abstellraum, Kiiche, Schlafzimmer, innenliegendes Badezimmer
—Wohnflache: 63 gm laut Teilungserklarung

137,74/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

Gemarkung Steele, Flur 13, Flurstiick 41

Gebdude- und Freiflache, Plimers Kamp 7

314 gm GrundstlcksgroRe

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss links nebst einem
Keller — Aufteilungsplan Nr. 3 -,

Dem hier verbuchten Miteigentumsanteil ist das Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz
Nr. 3 des Aufteilungsplanes zugeordnet.

AG Essen-Steele, Wohnungsgrundbuch von Steele, Blatt 3193

siehe Originalgutachten
Die ETW Nr. 3 ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet.

01.02.2022 (Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag geman § 2 (4) und (5)
ImmowertV)

Auf die Hinweise auf den Seiten 4 bis 6 des Gutachtens wird Bezug genom-
men.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
Gutachten-Nr.: W 3692-12-2021
ETW Nr. 3im 1. OG, Plumers Kamp 7, 45276 Essen
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ETW Nr. 3:

Ermittelter Verkehrswert fiur das unbelastete Wohnungseigentum: 112.000,-- EUR

Diese Beschreibung stellt nur einen unvolistandigen Uberblick Uber das zu bewertende Objekt
dar. Daher wird dem Interessenten eine Einsichtnahme in das.vollstandige Gutachten angera-
ten. bl Py, S

Das Gutachten umfasst: 56 Textseiten, 13 Seiten Fotos, 1 Seite BGF, 4 Seiten Webma/bs 4,

Waltrop, den 20.05.2022

Dipl/ing. Gabriele Leps
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittiungsstichtag:
Ortsbesichtigung

Bewertungsobjekt

Miteigentumsanteil

Eigentimer
Nutzer

Informationen zum Objekt

Eintragungen in Abt. Il des
Grundbuchs

bergbauliche Einwirkungen

01.02.2022
01.02.2022

Mehrfamilienwohnhaus mit 7 Wohneinheiten und
6 Stellplatzen
Plimers Kamp 7, 45276 Essen

hier:
ETW Nr. 3 im 1. Obergeschoss

137,74 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Gemarkung Steele, Flur 13, Flurstiick 41

Gebadude- und Freiflache, Plimers Kamp 7

314 gm GrundstucksgroBe

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im |I.
Obergeschoss links nebst einem Keller — Aufteilungsplan Nr. 3
AG Essen-Steele, Wohnungsgrundbuch von Essen-Steele, Blatt
3193

siehe Originalgutachten

Die ETW Nr. 3 ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet.

Baujahr Wohnhaus 1898
DG Ausbau / Aufstockung 1994
fiktives Baujahr 1973
fiktives Alter 49 Jahre
Gesamtnhutzungsdauer 79 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer 30 Jahre

AG Essen-Steele, Wohnungsgrundbuch von Steele, Blatt 3193
Nr.5 Zwangsversteigerungsvermerk zum zZwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

Hierzu hat die Bezirksregierung Arnsberg mit Schreiben vom
04.05.2022 wie folgt Stellung genommen:

,Das Grundstuck liegt Uber dem auf Eisenerz verliehenen
Bergwerksfeld ,Neu Essen” und Uber dem auf Steinkohle ver-
liehenen, inzwischen erloschenen Bergwerksfeld ,Langen-
brahm II".

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Neu Essen" ist die
TRATON SE in MUnchen, vertreten durch die MAN GHH Immo-
bilien GmbH, Sterkrader Venn 2 in 46145 Oberhausen.

Die letzte Eigentlmerin der erloschenen Bergbauberechti-
gung "Langenbrahm II" ist nicht mehr erreichbar. Ein Rechts-
nachfolger existiert nicht.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen lhrer An-
frage und da fur die Bergbauberechtigung ,Langenbrahm II*
keine Eigentimerin erreichbar ist, teile ich Ihnen mit, dass in
den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grund-
stuicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau doku-
mentiert ist. Hinweise auf einen nicht verzeichneten Uralt-
bergbau oder widerrechtlichen Abbau finden sich in den Un-
terlagen flr den Grundstucksbereich nicht.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960-er
Jahre umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind
abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tages-
oberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Bergbaubedingte Risiken bleiben bei der weiteren wWer-
termittlung in diesem Verfahren insgesamt unberiick-
sichtigt.
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Baulasten

Denkmalschutz

Baurecht

Sanierung / Entwicklung

baubehdrdliche Beschrankungen

Altlasten

Wohnungsbindung

ErschlieBungskosten

WEG Verwaltung

Flachenzusammenstellung

Wohnlage:

Besonderheiten:
Bauschaden / Bau- und Funktions-
mangel / Reparaturstau

Bewertungsverfahren

keine belastenden Eintragungen im Baulastenverzeichnis der
Stadt Essen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

nicht betroffen, es besteht allerdings Umgebungsschutz ge-
maB § 9 (1) b) DSchG, da das hier in Rede stehende Objekt in
der naheren Umgebung zu den eingetragenen Baudenkma-
lern Nr. 372 und 371 liegt.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das 0.9. Grundstuck liegt im Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 06 / 78 — ,Steele-Altstadt: Be-
reich Hengelerstr., Ruhrufer, IX. Anderung*

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das Grundstuck ist nicht in einem formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet bzw. stadtebaulichen Entwicklungsbereich gele-
gen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Es sind fUr dieses Grundstlck aktuell keine bauordnungsbe-
hérdlichen Verfahren anhangig.
- siehe dazu Punkt 3.3 und 4.1 des Gutachtens

keine Eintragung im Kataster Uber Altlasten und Flachen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen

Eine Auswertung von historischen Karten ergab keine Hin-
weise auf eine frihere altlastenrelevante Nutzung.

Jedoch liegen hinreichende Informationen vor, dass sich im
unmittelbaren Umfeld des oben genannten Grundsticks ein
Gewerbestandort befunden hat. Ob es sich hierbei um einen
altlastrelevanten Standort handelt, muss noch gepruift wer-
den.

Aus Altlastensicht bestehe derzeit fir das angefragte Grund-
stlick kein Handlungsbedarf.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

ErschlieBungskosten und Kanalanschlussbeitrage sind abge-
golten. StraBenbauliche MaBnahmen gemaB § 8 KAG NW ste-
hen derzeit nicht an.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

siehe Originalgutachten

Von der Hausverwaltung wurden folgenden Angaben zum Ob-
jekt gemacht:

... Siehe Originalgutachten

Wohnflache 63 M2ETWNr. 3

Bruttogrundfléche 829 m? Wohnhaus

mittlere Wohnlage

Diesbezliglich wird auf Punkt 4.4 des Gutachtens ver-
wiesen.

Es handelt sich bei dem hier zu bewertenden Objekt um eine
zum Wertermittlungsstichtag vermietete Eigentumswoh-
nung, deren Nutzung eher auf die Erzielung von Rendite ge-
richtet ist. Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird daher das
Ertragswertverfahren herangezogen.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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Zusammenstellung der Werte:

ETW Nr. 3:

Bodenwertanteil:

Ertragswert der baulichen Anlagen:

21.208,- EUR
92.491,- EUR

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung

113.699,~  EUR

0,- EUR

vorlaufiger marktangepasster
Ertragswert:

besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale:

113.699,~  EUR

1.500,~  EUR

Ertragswert rd.

Verkehrswert rd.

112.199,~  EUR

112.000,-- EUR

Bauschaden / Baumangel/
Reparaturstau

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21

Gutachten-Nr.: W 3692-12-2021

ETW Nr. 3im 1. OG, Plumers Kamp 7, 45276 Essen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 7 von 56

Allgemeine Angaben

Auftraggeber
des Gutachtens

Zweck
des Gutachtens

Grundlagen
der Wertermittiung

Unterlagen
zum Gutachten

Besichtigung
Beteiligte

Amtsgericht Essen

Abteilung 180

ZweigertstraBe 52

45130 Essen

gemak Beschluss vom 07.12.2021

Vorbereitung der Zwangsversteigerung des Woh-
nungseigentums zum Zweck der Aufhebung der Ge-
meinschaft

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt
und nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Es darf nur fiir den
oben angegebenen Zweck verwendet werden. Jede ander-
weitige Verwendung des Gutachtens und seiner Anlagen so-
wie die Vervielfdltigungen durch Dritte sind nur vollsténdig
und mit schriftlicher Einwilligung der unterzeichnenden Sach-
verstdndigen zuldssig.

Baugesetzbuch
BauGB vom 23.09.2004

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. Sep-
tember 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist

Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWwertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittiungsrichtlinien
WertR 06 vom 01.03.2006

Neufassung der Richtlinien fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken vom 01.03.2006

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1S.1802)

Statistisches Bundesamt,
Baupreisindex aktuelle Ausgabe

Grundbuchkopie /

Grundbuchauszug vom 26.10.2021
Liegenschaftskatasterplan

M.: 1/1.000 vom 16.12.2021
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage

01.02.2022

- eine Miteigentimerin der ETW Nr. 3

- die Mieterin der ETW Nr. 3

- Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sach-
verstandigen Dipl.-Ing. Gabriele Leps

- Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
Gutachten-Nr.: W 3692-12-2021
ETW Nr. 3im 1. OG, Plumers Kamp 7, 45276 Essen
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Stichtag
der Bewertung

Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang
bei der Wertermittiung

wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

01.02.2022

56 Seiten

Katasterauszug

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszug

Stellungnahmen zum Planungsrecht,
Zu Baulasten und Altlasten

Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
stiicks

Lage- und Grundsticksmerkmale sowie Ent-
wicklungszustand

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Art und MaB der baulichen Nutzung

Nutzung und Ertrage

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
die allgemeine Immobilienmarktlage

kinftige Entwicklungen, die aufgrund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind

in Abt. Ill des Grundbuchs eingetragene Grund-
schulden, Hypotheken, etc.; sie haben keinen
Einfluss auf den Verkehrswert

eventuell vorhandene Bodenverunreinigun-
gen und Altlasten

Holzkonstruktionen wurden nicht auf Schad-
lingsbefall und Dacher nicht auf Dichtigkeit
Uberprift

mogliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

mogliche Schadstoffbelastungen einzelner
Bauteile

besondere Bodenverhaltnisse

mogliche Abweichungen oder Mangel in Hin-
blick auf die Anforderungen an den Brand-,
Schall- und warmeschutz, Anforderungen in-
folge geanderter energetischer Vorgaben und
in Bezug auf Rauchwarnmeldesysteme
mogliche Auswirkungen etwaiger bergbauli-
cher Aktivitaten auf das Grundstick

die Funktionstlchtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht tberprift
wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich
aus nicht vorgelegten und im Grundlagenver-
zeichnis nicht aufgefuhrten Dokumenten erge-
ben.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
Gutachten-Nr.: W 3692-12-2021
ETW Nr. 3im 1. OG, Plumers Kamp 7, 45276 Essen
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Energieausweis:

Nach den §§ 79 ff. des Gebdudeenergiegesetzes vom
08.08.2020 (GEQ), in der derzeit geltenden Fassung,
hat der Verkaufer des Grundstlicks dem potentiellen
Kaufer einen Energieausweis vorzulegen. Dies gilt
auch fur den Eigentimer bei der Vermietung von
Wohnungen.

Diesseits ist nicht bekannt, ob fir das in Rede
stehende Objekt ein Energieausweis vorliegt.

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

GRUNDSTUCK
Grundstucksdaten
Grundstick

Anschrift

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Miteigentums-
anteil

Lage des Grundstucks im Wohngebiet

Plimers Kamp 7
45276 Essen

Mehrfamilienwohnhaus mit 7 Wohneinheiten und
6 Stellplatzen

hier:
ETW Nr. 3im 1. Obergeschoss links

Die ETW Nr. 3 ist zum Wertermittlungsstichtag ver-
mietet.

Amtsgericht Essen-Steele
Wohnungsgrundbuch von Steele
Blatt 3193 - ETW Nr. 3

Amtsgericht Essen-Steele
Wohnungsgrundbuch von Steele, Blatt 3193:

137,74 / 1.000 (einhundertsiebenunddreiBig 74 / 100
Tausendstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Steele

Flur 13 Flurstiick 41
Gebaude- und Freiflache Plumers Kamp 7
GrundstuicksgroRe 314 gm

verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im |. Obergeschoss links nebst einem Keller -
Aufteilungsplan Nr. 3 -.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu
den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden
sondereigentumsrechte beschrankt. Die einzelnen
Anteile sind in den Grundblichern von Steele Blatt
3191 bis 3197 verzeichnet.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
Gutachten-Nr.: W 3692-12-2021
ETW Nr. 3im 1. OG, Plumers Kamp 7, 45276 Essen
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zu1

zu1

zu1

Die VerauBerung bedarf der Zustimmung des Ver-
walters.

Die Zustimmung ist nicht erforderlich

a) zur VerauBerung an Ehegatten, an Verwandte
in gerader Linie oder Verwandte zweiten Gra-
des in der Seitenlinie,

b)  zur VerduBerung an einen anderen Wohnungs-
eigentimer oder seinen Ehegatten,

o) zur VerauBerung im Wege der Zwangsvollstre-
ckung oder durch den Konkursverwalter,

d) zur ErstverduBerung durch den derzeitigen Ei-
gentumer.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Son-
dereigentums wird auf die Bewilligung vom 2. Ja-
nuar 1995 Bezug genommen.

Die Teilungserklarung ist hinsichtlich der Nutzung
des Spitzbodens geandert. Unter Bezugnhahme auf
die Bewilligungen vom 5. August 1997 (UR.-Nr. 239 /
97 des Notars Johannes Brecklinghaus in Essen-Kray)
und 12. August 1997 (UR-Nr. 311 / 97 des Notars Man-
fred Buse in Gelsenkirchen) eingetragen am 22. Au-
gust 1997.

Die Teilungserklarung ist geandert. Sondernutzungs-
rechte an den Kfz-Stellplatzen sind begrindet und
zugeordnet. Dem hier verbuchten Miteigentumsan-
teil ist das Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stell-
platz Nr. 3 des Aufteilungsplans zugeordnet. Unter
Bezugnahme auf die Bewilligungen vom 05. August
1997 (Ur-Nr. 239 / 97 des Notars Johannes Breck-
linghaus in Essen-Kray) und vom 12. August 1997 (Ur-
Nr. 311 / 97 des Notars Manfred Buse in Gelsenkir-
chen) eingetragen am 01. September 1998.

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) an dem Grundstuck
Gemarkung Steele, Flur 13, Flurstlick 42, eingetragen
im Grundbuch von Steele Blatt 1065 A Abteilung Il Nr.
6 zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Grund-
stiicks Gemarkung Steele, Flur 13, Flurstick 41.

= Das genannte beglnstigende Wegerecht si-
chert die zufahrt zum Hofbereich und den
Stellpldtzen des hier zu bewertenden Grund-
stucks und damit die Mdglichkeit zur Ertragser-
zielung aus den Stellpldtzen. Da der Ertrag des
Stellplatzes des dem hier zu bewertenden Woh-
nungseigentum zugeordneten Stellplatzes in
der Wertermittiung berticksichtigt ist, wird ein
weiterer Zuschlag bedingt durch das oben ge-
nannte begtinstigende Wegerecht nach dies-
seitiger Einschadtzung als nicht angemessen er-
achtet.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
Gutachten-Nr.: W 3692-12-2021
ETW Nr. 3im 1. OG, Plumers Kamp 7, 45276 Essen
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3.2 Lasten und Beschrankungen

Grundbuch Abteilung Il

Lasten: Amtsgericht Essen-Steele
Wohnungsgrundbuch von Steele, Blatt 3193:
5. Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Essen, 180 K 042 / 21). Eingetragen am 26.10.2021.
33 Grundstucksbeschreibung
Lage
ort: Essen
Lage im Ort: Ortsteil Steele
zur Stadt: Essen ist eine GroBstadt im Zentrum des Ruhrgebiets

Einwohnerzanhl:

StraBe:
Grundstickslage:
Grundstlicksausrichtung
Verkehrslage:

Besonderheiten:
StraBenlandabtretungen:

und der Metropolregion Rhein-Ruhr. Nach K&In, DUs-
seldorf und Dortmund ist Essen die viertgréBte
Stadt des Landes Nordrhein-Westfalen sowie eines
der Oberzentren. Die kreisfreie Stadt im Regierungs-
bezirk Dusseldorf zahlt mit ihren rd. 583.000 Einwoh-
nern zu den zehn gréBten Stadten Deutschlands.
Essen ist als bedeutender Industrie- und Wirtschafts-
standort Sitz bekannter GroBunternehmen und mit
der Universitdt Duisburg-Essen auch Hochschul-
standort.

ca. 583.000

einspurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe

an der StraBe gelegen

Ost-Ausrichtung des Grundsticks

gut

Die Stadt Essen ist verkehrstechnisch gut angebun-
den. Die Bundesautobahn A 42 verlauft in ost-westli-
cher Richtung nérdlich des Stadtgebiets und verbin-
det Essen mit weiteren im Ruhrgebiet gelegenen
Stadten wie z.B. Duisburg und Dortmund. Im Suden
des Stadtgebietes verlauft die Bundesautobahn A 40
in Richtung Duisburg sowie Dortmund. Mit der Bun-
desautobahn A 52 in Fahrtrichtung Dusseldorf be-
steht insgesamt eine gute Anbindung an das natio-
nale StraBennetz. Auch die Anbindung an das Schie-
nennetz mit ICE Anschluss ist als gut zu bezeichnen.
Im Stadtgebiet befinden sich mehrere Bahnhé6fe.
Der internationale Flughafen Dusseldorf sowie der
Regionalflughafen Dortmund-Wickede sind in einer
Entfernung von rd. 29 bzw. 49 Km zu Essen gelegen.
Mit dem Rhein-Herne-Kanal im Norden des Stadtge-
biets verflgt Essen Uber einen Anschluss an das eu-
ropaische WasserstraBennetz.

keine

Angaben zu vorgesehenen StraBenlandabtretungen
wurden von der Stadt Essen nicht gemacht.
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Merkmale

Beschaffenheit:
Abmessungen:

Storeinflusse:
umgebung:

bergbauliche Einwirkungen:

eben

regelmaBige Grundstucksform

mittlere Tiefe des Grundstulicks ca. 24,50 m, StraBen-
front ca. 13 m.

Die genauen Abmessungen sind aus dem in der An-

lage befindlichen Lageplan zu entnehmen.

TIE363T T ] 47

Die ErschlieBung des Hofbereichs und der Stellplatze
erfolgt Uber das Grundstuick Plimers Kamp 5. Im Be-
standsverzeichnis des Grundbuchs ist zugunsten des
hier zu bewertenden Grundstiicks ein Wegerecht
vermerkt. Es wird eine gesicherte ErschlieBung des
Hofbereichs und der Stellplatze angenommen.
keine

Die umliegende Bebauung stellt sich als mehrge-
schossige, geschlossene Wohnbebauung dar.

Hierzu hat die Bezirksregierung Arnsberg mit Schrei-
ben vom 04.05.2022 wie folgt Stellung genommen:

Das zu bewertende Grundstick liegt Uber dem auf
Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Neu Essen” und
Uber dem auf Steinkohle verliehenen, inzwischen er-
loschenen Bergwerksfeld ,Langenbrahm II“.
Eigentumerin der Bergbauberechtigung ,Neu Essen”
ist die TRATON SE in MUnchen, vertreten durch die
MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2 in
46145 Oberhausen.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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Die letzte Eigentimerin der erloschenen Bergbaube-
rechtigung "Langenbrahm II" ist nicht mehr erreich-
bar. Ein Rechtsnachfolger existiert nicht.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergscha-
densverzicht handelt es sich um Angelegenheiten,
die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundei-
gentimer und Bergwerksunternehmerin oder Berg-
werkseigentimerin zu regeln sind. Diese Angelegen-
heiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbe-
hérde. Anfragen in dieser Sache sind daher gegebe-
nenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentu-
merin zu richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs-
und SicherungsmaBnhahmen zur Vermeidung von
Bergschaden. Bei anstehenden BaumaBnahmen
solite die Bergwerkseigentimerin befragt werden,
ob noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu-
rechnen ist und welche ,Anpassungs- und Siche-
rungsmaBnahmen" die Bergwerkseigentimerin im
Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur er-
forderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen der
Anfrage und da fur die Bergbauberechtigung ,Lan-
genbrahm II" keine Eigentimerin erreichbar ist, wird
mitgeteilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im
Bereich des Grundstlicks kein heute noch einwir-
kungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist. Hin-
weise auf einen nicht verzeichneten Uraltbergbau
oder widerrechtlichen Abbau finden sich in den Un-
terlagen fur den Grundstiicksbereich nicht.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1960-er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden
Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen Ein-
wirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach
nicht mehr zu rechnen.

Hinweise:

Die Bearbeitung beziehe sich auf das genannte
Grundstlck. Eine Ubertragung der Ergebnisse der
Stellungnahme auf benachbarte Grundstlicke sei
nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung andern kann.

Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des
aktuellen Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksre-
gierung Arnsberg hat die zugrunde liegenden Daten
mit der zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Angaben er-
forderlichen Sorgfalt erhoben und zusammenge-
stellt. Eine Gewahr fir die Richtigkeit, Vollstandig-
keit und Genauigkeit der Daten kann jedoch nicht
Ubernommen werden.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
Gutachten-Nr.: W 3692-12-2021
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Bergbaubedingte Risiken bleiben bei der weite-
ren Wertermittlung in diesem Verfahren insge-
samt unberiicksichtigt.

Bodenverhaltnisse: Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Die Bodenver-
haltnisse wurden im Rahmen dieser Begutachtung
nicht untersucht, etwa bestehende Besonderheiten
bleiben daher vollstdndig unberulcksichtigt.

Entfernungen

Entfernungen: Autobahn: A 52 Essen / Dusseldorf

AS Essen-Bergerhausen (30) in ca. 4,1
km Entfernung
A 40 Dortmund / Essen
AS Essen-Kray (27) in ca. 2,5 km Ent-
fernung

Flughafen: Internationaler Flughafen DuUssel-
dorf in ca. 31 km Entfernung und
der Flughafen Dortmund-Wickede
in ca. 50 km Entfernung

Bahnhof: Hauptbahnhof Essen in ca. 5,2 km
Entfernung
Bahnhof Essen Steele mit Anschluss
an die Zuglinien RE14, RE49, 51, S3,
S9 und die Trambahnlinien 103, 109
sowie die Buslinie SEV in ca. 750 m
Entfernung

Bus: die Bushaltestelle ,Grendtor’ mit
Anschluss an die Linie 144, 164, 166,
170, 174, 177, 184, 194, NE4, NE 5,
NE51 befindet sich fuBlaufig in ca.
210 m Entfernung
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= !
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nachste Stadt:
Innenstadt:
Laden fur den taglichen

Bedarf:

Universitat

Naherholungsgebiete:

Messe Essen

ErschlieBung

- StraBe:

versorgung:
Entsorgung:

Baulasten

Denkmalschutz

z.B. Bochum in ca. 11,5 km und Mdlheim an der Ruhr
in ca. 15 km Entfernung

die Innenstadt von Essen befindet sich in westlicher
Richtung in ca. 5 km Entfernung

in der Innenstadt von Essen in ca. 5 km Entfernung
und in der ndheren Umgebung im Ortskern von
Steele in ca. 350 m Entfernung

Entfernung zur Universitat Duisburg-Essen ca. 7,6
km, zur Ruhr-Universitat Bochum ca. 21 km, zur Tech-
nischen Universitat Dortmund ca. 28 km und zur
Folkwang Universitat der Kiinste ca. 7 km
Entfernung zum ,Baldeneysee” ca. 7 Km und zum
,Grugapark" ca. 8,6 km

Messe Essen “Gruga“ ca. 7,8 km

Die StraBe ,Plumers Kamp" stellt sich in diesem Be-
reich als einspurige, asphaltierte, innerstadtische
StraBe dar. Beidseitig der StraBe befinden sich Geh-
wege in Betonsteinplatten und Betonsteinpflaste-
rung. Parkmaéglichkeiten befinden sich am StraBen-
rand. Der StraBenrandbereich ist begrint.

Wasser, Sstrom, Telefon, Gas

Abwasser

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Essen - Amt fur
Stadtplanung und Bauordnung - vom 13.01.2022
wird bescheinigt, dass zu Lasten des Grundstucks

45276 Essen, Pliimers Kamp 7
Gemarkung Steele, Flur 13, Flurstiick 41

keine Baulasten im Baulastenverzeichnis von Essen
eingetragen sind.

Laut Schreiben der Stadt Essen, Untere Denkmalbe-
hérde, vom 20.12.2021 wird mitgeteilt, dass das Ob-
jekt ,Plimers Kamp 7" in 45276 Essen nicht gemaB §
3 Denkmalschutzgesetz fur das Land Nordrhein-
Westfalen (DSchG) in die Denkmalliste der Stadt Es-
sen eingetragen ist, weder als Bau- hoch als Boden-
denkmal.

Es besteht allerdings Umgebungsschutz gem. § 9 (1)
b) DSchG, da esin der naheren Umgebung zu den ein-
getragenen Baudenkmalen Nr. 372 (Hinhninghausen-
weg 67) und Nr. 371 (HUnninghausenweg 65) liegt.

= Bei geplanten BaumaBnahmen an dem hier in
Rede stehenden Objekt bzw. auf dem zu bewer-
tenden Grundstuick wird daher empfohlen, Kon-
takt mit den zustadndigen Beh6rden der Stadt Es-
sen aufzunehmen.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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Wohnungsbindung

Baurecht

Sanierung

AuBerdem kdénnten bei Bodeneingriffen jederzeit
unentdeckte Bodendenkmaler aufgefunden wer-
den. In diesen Fallen ist dies gemaB §§ 15 und 16
DSchG der Unteren Denkmalbehdérde anzuzeigen
und zu erhalten. Bei der Vergabe von Ausschach-
tungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen
sollen die ausfihrenden Baufirmen auf die Melde-
pflicht bei der Stadt Essen, Fachbereich 61-8 (UDB),
Stadtarchaologie, Tel.: 0201 - 88 - 61806 hingewiesen
werden.

Laut Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt -
Fachabteilung Service und Wohnungsangelegenhei-
ten - vom 17.12.2021 unterliegt das Objekt Pli-
mers Kamp 7 in Essen weder dem Gesetz zur For-
derung und Nutzung von Wohnraum fUr das Land
Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezember 2009 in der
geltenden Fassung noch sonstigen wohnungs-
rechtlichen Bindungen.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Essen, Amt fur
Stadtplanung und Bauordnung, vom 17.12.2021 ist
das Grundstuck

45276 Essen, Pliimers Kamp 7
Gemarkung Steele, Flur 13, Flurstiick 41

im Geltungsbereich des - seit dem 24.10.1980 rechts-
verbindlichen - Bebauungsplanes Nr. 06 /78 der Stadt
Essen mit dem Titel ,Steele-Altstadt: Bereich Henge-
lerstr., Ruhrufer, IX. Anderung" gelegen.

Der Bebauungsplan trifft fur dieses Grundstiick die
nachstehenden Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet (WA),

geschlossene, dreigeschossige Bauweise,
Grundflachenzahl 0,5,

Geschossflachenzahl 1,6

Auf die textlichen Festsetzungen wird verwiesen.

Laut Schreiben der Stadt Essen - Amt fur Stadterneu-
erung und Bodenmanagement - vom 21.01.2022
wird mitgeteilt, dass das Grundstlck

45276 Essen, Pliimers Kamp 7
Gemarkung Steele, Flur 13, Flurstiick 41

nicht in einem férmlich festgelegten Sanierungsge-
biet bzw. stadtebaulichen Entwicklungsbereich
liegt.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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baubehordliche
Beschrankungen

Altlasten

Laut Schreiben der Stadt Essen - Bereich Stadtpla-
nung und Bauordnung - vom 14.01.2021 wird mitge-
teilt, dass fUr das zu bewertende Grundstlick aktuell
keine bauordnungsbehoérdlichen Verfahren anhan-
gig sind.

Die formelle und materielle Legalitdt der bauli-
chen Anlagen wird vorausgesetzt.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Essen — Amt fUr
Geoinformation, Vermessung und Kataster, Untere
Bodenschutzbehdrde - vom 20.01.2022 ist das Grund-
stlick

45276 Essen, Pliimers Kamp 7
Gemarkung Steele, Flur 13, Flurstiick 41

zurzeit nicht im Kataster Gber Altlasten und Flachen
mit Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen er-
fasst.

Auch eine weitere Auswertung von historischen Kar-
ten ergab keine Hinweise auf eine frihere altlasten-
relevante Nutzung.

Jedoch liegen hinreichende Informationen vor, dass
sich im unmittelbaren Umfeld des oben genannten
Grundstucks ein Gewerbestandort befunden hat. Ob
es sich hierbei tatsachlich um einen altlastrelevan-
ten Standort handelt, muss noch gepruft werden.

Im Rahmen der Erstellung der Baugrundplanungs-
karte wurde im Jahr 1964 im nordlichen Grundstick-
bereich eine Bohrung niedergebracht. Es wurde
eine Anschittung mit einer Machtigkeit von 1,2 m
vorgefunden, uber deren Zusammensetzung aller-
dings nichts bekannt ist.

Aus Altlastensicht besteht derzeit flr das angefragte
Grundstick kein Handlungsbedarf. Im Zuge von Bau-
vorhaben, insbesondre bei Eingriffen in den Boden,
sind aber Auflagen des Umweltamtes, Untere Bo-
denschutzbehdrde, moéglich. Art und Umfang der
Auflagen sind von dem jeweiligen Bauvorhaben ab-
hangig.

Diese Auskunft beruht laut weiterer Angabe auf dem
derzeitigen Kenntnisstand.

Altlasten im weitesten Sinne bleiben bei der Er-
stellung dieses Gutachtens unberiicksichtigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Ab-
weichungen von den im weiteren Gutachten unter-
stellten Gegebenheiten erhebliche Wertverande-
rungen zur Folge haben kénnen, die auch zu negati-
ven Verkehrswerten fuhren kénnen. Zur Einschat-

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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abgabenrechtlicher
Zustand

Beurteilung

- Lage

zung bedarf es umfangreicher Untersuchungen, die
zur Erstellung dieses Gutachtens nicht durchgefihrt
wurden.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Essen - Amt fur
StraBen und Verkehr - vom 16.12.2021 wird flr das zu
bewertende Grundstlick bescheinigt, dass die Er-
schlieBungsbeitrdage nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) und die Kanalanschlussbeitrage nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAGNW) flr die Anlieger-
front der oben genannten StraBe getilgt sind.

Ferner wird mitgeteilt, dass straBenbauliche MaB-
nahmen, die eine Beitragspflicht gemag § 8 des Kom-
munalabgabengesetztes NW ausldsen, derzeit im
Sachgebiet nicht als Meldung vorliegen.

hier:

Geman Mietspiegel der Stadt Essen Einordnung in

die Lageklasse 3 — mittlere Wohnlage

Bodenrichtwert 380,-- EUR / dm zum 01.01.2022
Wohnbauflédchen, Geschosszahl 1I-XXI, Grundstiickstiefe 40 m

23 Der Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte in der Stadt Essen - Grundstiicksmarktbericht 2022

4.1.4 Ubersicht tber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gemaf § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss
in seiner Sitzung am 17.02.2022 folgende gebietstypische Werte als Ubersicht uber die Bodenrichtwerte
(Tabelle 4.3) erstellt und beschlossen. Die Werte sind in der Regel fur einen erschlieungsbeitragsfreien
Rechtszustand zum 01.01.2022 ermittelt und in €/m? anaeaeben. Alle aebietstvpischen Werte spieceln nur

gute Lage mittlere Lage malige Lage
[€/m?] [€/m?] [E/m?]
Wohnungen oder Mischnutzungen mit
einem gewerblichen Anteil bis 20% des
Rohert
e g 550 420 250

Geschossflachenzahl (GFZ) ca. 1,2
bei 3 bis 5 Vollgeschossen
erschliefungsbeitragsfrei

- Nutzbarkeit

Eine Nutzung der ETW Nr. 3 ist in dem zum Werter-
mittlungsstichtag vorgefundenen Zustand uneinge-
schrankt moglich.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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4. BEBAUUNG
4.1 Allgemeines
- Gebaudetyp:
Geschosse:
Gebaudenutzung:

- Raumbezeichnung.

Mehrfamilienwohnhaus mit 7 Wohneinheiten und
6 Stellplatzen

Hier:
ETW Nr. 3 im 1. Obergeschoss links

unterkellert, Satteldach, zur StraBenseite dreige-
schossig mit ausgebautem Dachgeschoss, zur Hof-
seite viergeschossig mit nicht ausgebautem Dachge-
schoss

Wohnnutzung

ETW Nr. 3 im 1. Obergeschoss links:
Diele, Wohn- und Esszimmer, Abstellraum, Klche,
Schlafzimmer, innenliegendes Badezimmer

Gemeinschaftstreppenhaus:
1. Obergeschoss:
Abstellraum auf dem Treppenpodest

Kellergeschoss:

2 Flure, Waschkliche, Trockenraum (durch die Wasch-
kiiche zuganglich), Heizungsraum, Abstellrdume zu
den Wohneinheiten

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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Gebadaudedaten / Flachen / Massen

Die Daten fur die bebaute Flache (Grundflache), die Brutto-Grundflache/BGF, den
Brutto-Rauminhalt (umbauter Raum) und die Wohn- und Nutzflache wurden aus den
zur Verfligung gestellten Unterlagen ibernommen oder in der Anlage selbst berech-

net.

Bei einer Bebauung mit unterschiedlichen Baujahren und / oder Gesamtnutzungsdau-
ern sind die gewichteten Mitteldaten unter Punkt 7.3 errechnet.

ursprungsbaujahr Baujahr Wohnhaus 1898
Antrag Aufstockung und Ausbau DG 1994
- mittleres Baujahr 1973 (fiktiv)
- mittleres Alter 49 Jahre
mittlere Gesamtnutzungsdauer 79 Jahre
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Grundstucksflache 314 m?2
bebaute Flache rd. 150 M2  Grundflichenzahl GRZ 0,48
Geschossflache rd. 533 M2  Geschossflichenzahl GFZ 1,70
ohne DG
Brutto - Grundflache rd. 829 m2 Mehrfamilienwohnhaus
Wohn/Nutzflache Gemak Angabe in der Teilungserklarung:
rd. 43 m2 ETW Nr. 1 im EG links
rd. 43 m2 ETW Nr. 2 im EG rechts
rd. 63 m2 ETW Nr. 3im I. OG links
rd. 48 m2 ETW Nr.4iml. OG rechts
rd. 63 m2 ETW Nr. 5im Il. OG links
rd. 48 m2 ETW Nr. 6 im Il. OG rechts
rd. 118 m2 ETW Nr.7im DG
rd. 426 m2 Gesamtwohnflache

GemaB Uberschlagiger Uberprifung der Wohnflache
der ETW Nr. 3 auf Grundlage der vorliegenden Bau-
zeichnungen hat sich eine Fldche von rd. 62 m2 erge-

ben.

Die in der Teilungserklarung ausgewiesene Wohnfla-
che wird bei der weiteren Wertermittiung dennoch
als maBgeblich in Ansatz gebracht.

Der Anteil der ETW Nr. 3 an der Gesamtwohn- und
Nutzflache des Objektes betragt rd. 14,79 %.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen kdn-
nen. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterla-
gen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind daher un-
verbindlich. Die Funktionstichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht ge-
pruft. Aussagen Uber Baumangel und -schaden kénnen deshalb unvollstandig sein.

Rohbau
Konstruktion
Keller Waénde
Decke
Geschosse Wande

Decken
Dachkonstruktion

Regenentwasserung

Fassade

Haustechnik

Heizung Anlage

Energie
Warmwasserversorgung

Elektroanlage

Ausbau

Erdgeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus

massive Mauerwerksbauweise

Mauerwerk

Stahlsteinkappendecke

Mauerwerk

Holzbalkendecken

Satteldach mit Betondachsteineindeckung

Gaube zur StraBenseite mit Eternitverkleidung als
Flachdachgaube, die Dachflache wird als Balkon zum
Spitzboden genutzt

Zinkdachrinnen und -fallrohre

Strukturputz mit Anstrich, Stuckelemente zur
StraBenseite

Gaszentralheizungsanlage

Zustand und Funktion der Heiztechnik wurde nicht
gepruft. Aussagen Uber eine etwa anstehende Er-
neuerung im Zusammenhang mit gesteigerten um-
weltrechtlichen Anforderungen an die Heiztechnik
kbnnen nicht getroffen werden. Es wird angenom-
men, dass die Heizungsanlage insoweit den rechtli-
chen Erfordernissen entsprechend betrieben wer-
den kann und kein Austausch ansteht.

ETW Nr. 3: FuBbodenheizung

Gas

ETW Nr. 3:

Warmwasserbereitung tber Elektrodurchlauferhit-
zer

ETW Nr. 3:

durchschnittliche Hausinstallation in Bezug auf die
Anzahl von Steckdosen und Auslassen
Gegensprechanlage

Qualitat:

Hauseingangstir als Aluminiumtir mit Lichtaus-
schnitt in Isolierverglasung

doppelfligelige Holztlir mit Lichtausschnitt in Orna-
mentverglasung sowie Rundbogen-Oberlicht mit
Einfachverglasung zum ruckwartigen Treppenhaus,
TUr zum Kellergeschoss mit Futter und Bekleidung
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als HolztUr mit Anstrich, FliesenfuBboden, Wand Rau-
ser gestrichen, Decke mit Verkleidung, Raufaser und
Anstrich, eingearbeitete Spots, Briefkastenanlage

Treppe zum Kellergeschoss als Stahlbetontreppe
ohne Belag, Wand Putz gestrichen

1. Obergeschoss

Gemeinschafts-
treppenhaus Wand Raufaser gestrichen, Decke mit Verkleidung,
Raufaser und Anstrich, eingearbeitete Spots

Treppe als Holzwangentreppe mit Holzgelander und
Holzhandlauf, alles mit Anstrich, Stufen und Setzstu-
fen mit PVC-Belag, Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung auf den Treppenpodesten

Abstellraum /
Treppenpodest Innentur wie vor, PVC-FuBboden, Wand und Decke
Raufaser gestrichen

ETW Nr. 3im
1. OG links

Diele Wohnungseingangstur und Innentlren mit Futter
und Bekleidung, glatt abgesperrt in Eiche rustikal,
FliesenfuBboden, Wand und Decke Raufaser gestri-
chen, Gegensprechanlage

wohnzimmer Innentlr wie vor, das Turblatt ist beschadigt, Lami-
natfuBboden, Wand und Decke Raufaser gestrichen,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Abstellraum Innentlr wie vor, FliesenfuBboden, Wand und Decke
Raufaser gestrichen

Kliche Innentldr wie vor mit Lichtausschnitt in Ornament-
verglasung, LaminatfuBboden, Fliesenspiegel im Ar-
beitsplattenbereich, Wand Tapete, Decke Raufaser
gestrichen, Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
die Fenster sind aus Marz 1994, Elektroherdan-
schluss, Spulmaschinenanschluss, Spule mit HeiB-
und Kaltwasseranschluss, Untertischgerat

Schlafzimmer Innentir wie vor ohne Lichtausschnitt, das Turblatt
ist beschadigt, LaminatfuBboden, Wand und Decke
Raufaser gestrichen, Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung

Badezimmer innenliegend
Innentlr wie vor, FliesenfuBboden, Wandfliesen bis
ca. 2,20 m Hohe, dartber Wand und Decke Raufaser
gestrichen, ElektrolUfter, Stand-WC mit Spulkasten,
Waschtisch mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, Elekt-
rodurchlauferhitzer, Badewanne mit Hei- und Kalt-
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- Einbauten

- Verwaltung

Kellergeschoss

Flur 1

Waschkuche

Trockenraum

Heizungsraum

Flur 2

Abstellraum zur
ETWNr. 3

wasseranschluss, Emaille-Schaden, Handbrause,
Duschtasse mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, Uni-
car-Garnitur, Kunststoffduschverkleidung, die Revisi-
onséffnungen fur Badewanne und Dusche sind ge-
offnet, hier sind neue Fliesen einzubringen, die Flie-
sen fur die Revisionsd6ffnungen sind laut Angabe vor-
handen, Badewanne und Dusche als farbige Sani-
tarobjekte, Waschtisch und WC in weiB

BetonfuBboden, Wand Putz, Stahlsteinkappende-
cke, Elektrounterverteilung, Telefonanschluss

BetonfuBboden mit Bodeneinlauf, Stahlbetonsockel
fur Waschmaschinen und Trockner, Wand Putz ge-
strichen, Stahlsteinkappendecke, Stahlfenster mit
Mausegittern, Feuchteschaden im AuBenwandbe-
reich, Anschlusse fur Waschmaschinen und Trockner
fur jede Wohneinheit vorhanden

durch die Waschkiiche zuganglich

PVC-FuBboden, Wand Putz gestrichen, Stahlsteinkap-
pendecke, Stahlfenster mit Mausegittern, Gas- und
Wasserhausanschluss, Feuchteschdden im Wandbe-
reich

Zinkaltlr - der Heizungsraum ist verschlossen
Eine Besichtigung wurde nicht ermoaglicht.

BetonfuBboden, Holzlattenkonstruktionen zu den
Abstellraumen, Wand Putz gestrichen, Stahlsteinkap-
pendecke

Holzlattenkonstruktion, Wand Putz gestrichen,
Stahlsteinkappendecke, Stahlfenster mit Mausegit-
tern

Gemeinschaftstreppenhaus:

Briefkasten- und Klingelanlage im Erdgeschoss
Gegensprechanlage

Die Haus- und Wohnungsverwaltung obliegt:

... Siehe Originalgutachten
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44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/

Reparaturstau

- Instandhaltung
- wirtschaftliche
Wertminderung

- Nutzungseinschrankungen

werterhbhende Umstande:

Von der Hausverwaltung wurden folgenden Anga-
ben zum Objekt gemacht:

... siehe Originalgutachten

ETW Nr. 3: zufriedenstellender Zustand

ETW Nr. 3im 1. Obergeschoss links:

Wohnzimmer, Schlafzimmer:

Schaden an den Tlrblattern

Badezimmer:

Die Revisionsdffnungen fUr Badewanne und Dusche
sind gedffnet, hier sind neue Fliesen einzubringen,
in der Badewanne teilweise Emaille-Schaden.

Kellergeschoss:
Waschkuche / Trockenraum:
Feuchteschaden im AuBenwandbereich.

AuBen:
Im Bereich der Mauereinfriedung teilweise Rissbil-
dung.

ETW Nr. 3:

normaler Erhaltungszustand

keine

Eine Nutzung der ETW Nr. 3 in dem zum Wertermitt-

lungsstichtag vorgefundenen Zustand ist uneinge-
schrankt méglich.

keine

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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4.5 Beurteilung
bautechnisch:

Funktion / Zuschnitt:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

5. AUSSENANLAGEN
Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschllsse:

* Entwasserung

* Strom
* Gas
* Fernwarme

* Fernsehen

AuBenbauwerke

befestigte Flachen

Einfriedung

massive, solide Mauerwerksbauweise

ETW Nr. 3:
zweckmaBiger Wohnungszuschnitt ohne gefangene
Raume, jedoch innenliegendes Bad

Infolge der GroBe, der Lage und der dargesteliten
Beschaffenheit des Objektes sind Einschrankungen
in Bezug auf die Vermietbarkeit der ETW Nr. 3 nicht
ZU erwarten.

Es sind infolge der Lage, der Gr6Be und der darge-
stellten Beschaffenheit des Objektes keine Ein-
schrankungen in Bezug auf die Verkauflichkeit der
ETW Nr. 3 zu erwarten.

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss
Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

hierzu liegen keine Angaben vor

Die Durchfahrt zum Hofbereich und zu den Stellplat-
zen erfolgt Uber das Grundstick Plimers Kamp 5
Der Durchfahrtsbereich ist asphaltiert, die Wand-
und Deckenflachen mit Putz und Anstrich

Hofbereich:
Betonsteinpflasterung mit Bodeneinlauf

Stellplatze zu den Wohneinheiten:
Betonsteinpflasterung

Einfriedung mit Mauer, Putz und Anstrich, diese teil-
weise mit Rissbildung

Zustand / Beurteilung

zufriedenstellender Zustand
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG
Grundsatze der Wertermittiung

Der Wertermittlung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstu-
cken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmowertV) zugrunde gelegt. Nach
den Grundatzen der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (Im-
moWertV) ist der Verkehrswert (Marktwert) durch das Vergleichswertverfahren (§§ 24
- 26 ImmoWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmowertV), das Sachwertver-
fahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder durch mehrere dieser Verfahren zu ermittein.

GemaB ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt am Wertermittiungsstichtag und der Grundstickszustand am
Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhalt-
nisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) Im-
moWertV) fUr die Preisbildung von Grundstlcken im gewbhnlichen Geschaftsverkehr
maBgebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den
Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets.

KUinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 11
ImmoWwertV) sind zu berucksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Berucksichtigung
der im gewbhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder
der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit
ZuU ermitteln.

Verfahren der Wertermittiung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren herangezogen, da
es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine zum Wertermittlungsstichtag leerste-
hende Eigentumswohnung handelt, bei der eher eine ertragsorientierte Nutzung im
Vordergrund steht. Vergleichskaufpreise wurden zur Stltzung des ermittelten Er-
tragswertes herangezogen. Der Sachwert wurde nur hilfsweise betrachtet.

Der Wert des Grund und Bodens wird im Rahmen des Ertragswertverfahrens unter
Verwendung geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt (mittelbarer Preisvergleich).

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstuckskaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert des Grund und Bodens.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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WERTERMITTLUNG

ERTRAGSWERT §§ 27 — 34 ImmoWertV
i.V.m. § 8 ImmoWertV

Beim Ertragswert eines Grundstlcks sind der Ertrag der baulichen Anlagen und der
Bodenwert getrennt voneinander zu ermitteln. Bei der Ermittlung des Ertragswerts
der baulichen Anlagen ist von deren nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertragen,
das heiBt von den Rohertragen unter Abzug der Bewirtschaftungskosten (Verwal-
tungskosten, nicht umlagefahige Betriebskosten, Mietausfallwagnis, Instandhaltungs-
kosten) auszugehen. Ferner ist die Abschreibung’ zu berticksichtigen, welche im Kapi-
talisierungsfaktor *) enthalten ist. Der ermittelte Reinertrag ist, um den Bodenwert-
verzinsungsbetrag zu mindern und unter Berucksichtigung des Liegenschaftszinssat-
zes zu kapitalisieren. Aus dem so ermittelten Ertragswert der baulichen Anlagen, ab-
zuglich eventueller Kosten fur Baumangel, Bauschaden, etc. zuziglich des Bodenwer-
tes des Grundstuicks ergibt sich der Ertragswert.

*) Kapitalisierungsfaktor: GemaR § 34 (2) ImmoWertV, unter Beriicksichtigung von Restnutzungsdauer und
Liegenschaftszinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages der baulichen Anlagen.

Bodenwertanteil §8§ 40 - 45 ImmoWertV

Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstucks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstlicke mit vergleichbaren Nutzungs-
und Lagemerkmalen,

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche MaB der baulichen Nutzung zwi-
schen Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstick ausdrucken, § 19 ImmoWertV

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2022

- Laut Auskunft des Gutachterausschusses
der Stadt Essen / Bodenrichtwertkarte 2022 vom 01.01.2022

zonaler Richtwert / Plimers Kamp: 380,-- EUR/M?2

Lage und Wert:

Gemeinde Essen

Ortsteil Steele
Bodenrichtwertnummer 17364
Bodenrichtwert 380,--EUR/qm
Stichtag des

Bodenrichtwerts 01.01.2022

Hinweis:

Der Jahresreinertrag ergibt sich aus Zinsen fiir das angelegte Kapital und dem Wertverzehr des Kapitals. Der
Wertverzehr wird als Abschreibung bezeichnet. Da es sich beim Ertragswertverfahren um eine finanzwirt-
schaftliche Betrachtung handelt und der Gebdaudewert einer Finanzanlage gleichgesetzt wird, kdnnten statt
des Begriffs ,,Abschreibung” auch die Begriffe Tilgung und Amortisation des Gebaudewertes verwendet wer-
den.
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragszustand ebfrei nach BauGB und kanalanschluss-
beitragsfrei nach KAG

Nutzungsart Wohnbaufldche

Geschosszahl 1-XX1

Grundstiickstiefe 40m

Bemerkung Der Bodenrichtwert ist durch Transaktionen

von unbebauten Grundstiicken, auf denen
Mehrfamilienwohnhéuser in Form von
Mietwohnhdusern errichtet werden,
geprdgt.

Freies Feld Bitte értliche Fachinformationen beachten

Ortliche Fachinformationen zu roten Bodenrichtwerten:

"Die (liberwiegende Nutzung in der Zone ist die Bebauung oder
Bebaubarkeit der Grundstiicke mit 2- und mehrgeschossigen
Wohngebduden in Form von Mehrfamilienwohnhdusern oder die
Mischnutzung. Die Baulandtiefe betrdgt bis zu 40 m. Die Zahl der
Vollgeschosse beschreibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittlichen
Verhdltnisse.

Zusdtzlich ist den beschreibenden Merkmalen zu entnehmen, ob der
Bodenrichtwert durch Transaktionen von unbebauten Grundstiicken, auf
denen Mehrfamilienwohnhduser in Form von Mietwohnhdusern oder in
Form von Wohnungs- und Teileigentum errichtet werden, geprdgt ist.

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass in den letzten Jahren
unbebaute Grundstiicke, auf denen Mehrfamilienwohnhduser in Form von
Wohnungs- und Teileigentum errichtet werden, je nach Lage und baulicher
Ausnutzbarkeit bis zu 30 % liber dem jeweiligen Bodenrichtwert, der durch
Transaktionen von unbebauten Grundstiicken, auf denen Mehr-
familienhéduser in Form von Mietwohnhdusern errichtet werden, geprdigt
ist, gehandelt werden."

Das zu bewertende Grundstuck weicht in Bezug auf seine
wertbestimmenden Eigenschaften Wohnbauflache, 1I-XXI
geschossige Bauweise, Grundstickstiefe bis 40 m nicht
maBgeblich von den Vergleichsgrundstlicken ab.

Es ist jedoch zu bertcksichtigen, dass es sich hier abwei-
chend von den Vergleichsgrundstlicken um ein Objekt in
Form von Wohnungs- und Teileigentum handelt.

Es wird infolge der innerstadtischen Lage des Objektes im
Ortsteil Steele und aufgrund der vorhandenen baulichen
Ausnutzung des Grundstlicks als angemessen erachtet,
hier einen Zuschlag zum Bodenrichtwert in Ho6he von 30 %
in Ansatz zu bringen.

Der Bodenwert ergibt sich danach wie folgt:
380,- EUR/ m?x 1,30 = 494, EUR / m?
rd. 490,-- EUR / m?
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marktangepasster Bodenwert, erschlieBungs-
beitragsfrei (incl. ErschlieBungskosten) rd. 490, EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Essen vom 16.12.2021
sind die ErschlieBungsbeitrage flr das in Rede stehende
Grundstuick vollstandig abgegolten.

Flachenwert des unbebauten Grundstuicks,
erschlieBungsbeitragsfrei 490,-- EUR/M?2

* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die hach dem Kommunalabgabengesetz NW flr die Her-
stellung, Verbesserung und Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kénnen.

Gemarkung Steele, Flur 13, Fldche | X Bodenwert

Flurstiick 41 m? EUR / m?

Vorderland 314 X 490,00 = 153.860,-- EUR
Bodenwert = 153.860,-- EUR

Wohnungseigentum Nr. 3

anteiliger Bodenwert flr das Wohnungseigentum
Nr. 3 des Aufteilungsplanes = 21.208,-- EUR
137,84 / 1.000 stel von 153.860,- EUR
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Ertragswert der baulichen Anlagen §§ 31/ 32 ImmoWertV

Der Mietbegriff wird wie folgt definiert:

,Die hier festzustellende Miete wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter
Berucksichtigung der Marktverhaltnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften (Art, Gr6Be, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstuicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware."

Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortsuiblich marktublich erzielbare Miete

Laut Mietspiegel der Stadt Essen vom 01.08.2020

GemaBn Mietspiegel der Stadt Essen wird die durchschnittliche ortsubliche Vergleichs-
miete in Abhangigkeit von der Art des Mietobjekts, der GréBe, der Ausstattung, der
Beschaffenheit und der Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Be-

schaffenheit ermittelt.

Die Nettokaltmiete setzt sich zusammen aus

am | Bh | 0| &

Basiswert Wohnlage Wohnfliche Art und Ausstattung
€/m? in Abhiingigkeit | Punktevergabe in Punktevergabe in Punktevergabe in Ab-
vom Baujahr Abhadngigkeit von der | Abhangigkeit von der | hdngigkeit von der Art
(Tabelle 1) Lageklasse (Tabelle 2) | Wohnfliche (Tabelle 3) fund Ausstattung der

Wohnung (Tabelle 4)

Der Mietwert wird wie folgt berechnet:

- b D - By - [

Basiswert Wohnlage Wohnfliche Art und Austattung

Der Basiswert entspricht der auf den m2 Wohnflache bezogenen Basisnettokaltmiete
fur eine Wohnung. Er wird durch das tatsachliche Baujahr bestimmt und kann Tabelle
1 entnommen werden. Bei nhachtraglich fachgerecht ausgebautem Dachgeschoss gilt
das Jahr des Ausbaus als tatsachliches Baujahr der Wohnung. Sofern ein Gebaude kern-
saniert wurde, ist das Jahr der Kernsanierung heranzuziehen.
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Zum Baujahr:

Zur Lage:

~h Tabelle 1
e
R TR
Basiswert
Tatséchliches Eurofm?
Baujahr
bis 1918 650
1919 bis 1960 6,27
1961 bis 1967 6,62
1968 bis 1977 6,72
1978 bis 1994 Fild
1995 bis 2001 7.62
2002 bis 2008 95
ab 2009 844
Das Einrechnen von Zwischenwerten Ist
nicht zulissig. Abweichungen kinnen
am Ende der Mietberechnung bertick-
sichtigt werden.

Es werden fUnf Lageklassen ausgewiesen. In der zugehdrigen Anlage StraBenverzeich-
nis mit Lageeinstufungen ist die Uberwiegende Lageklasse einer StraBe bzw. eines
StraBenabschnitts angegeben.

ﬁ Tabelle 2
Wohnlage
Lageklasse Punkte
1 94
2 94
3 100 (e
4 108
5 115
Das Einrechnen von Zwischenwerten ist
nicht zulassig. Abweichungen kénnen am
Ende der Mietberechnung beriicksichtigt
werden.

PlaBweidenweq | 3
Plattenweiler [ 5
Pleskengarten [ 2
IPIijrners Kamp / 3 I
Plutoweg | 4
Pollerbecks Brink | 3
Pollerbergstr. [ 3
Pollstr. { 4
Pookweg | 3
Porschekanzel [ 3
Parscheplatz [ 3
Portendieckstr. [/ 3
Pértgenweg | 1
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Einfluss der Wohnflache:

@ Tabelle 3
Wohnflache
Wohnleiiche Pl Wohnleiiche Punkie
m m
25 119 51-53 100
26 118 54-57 99
27 117 58-63 98 (e
28 116 64-75 97
29 115 76-84 98
30 114 85-90 99
31 113 91-95 100
32 112 96-100 101
33 111 101-106 102
34-35 110 107-113 103
36 109 114-132 104
37 108 133-137 103
38 107 138-140 102
39-40 106 141-143 101
41-42 105 144-145 100
43 104 146-147 99
44-45 103 148-149 98
46-47 102 150 97
48-50 101
Die Wohnflache der zu beurteilenden Wohnung ist vor Anwen-
dung der Tabelle kaufmannisch auf ganze m? zu runden.
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Einfluss von Art und Ausstattung der Wohnung inkl. Energetik:

Die Basispunktzahl fUr eine Wohnung, die keines der nachstehenden Ausstattungs-
merkmale enthalt, betragt 97 Punkte. Die Punkte der nachfolgenden Tabelle sind

aufzusummieren und zu der Basispunktzahl zu addieren.

% Das Einrechnen von Zwischenwerten ist nicht Tabelle 4
zuléssig. Abweichungen konnen am Ende der
hi Mietberechnung berlicksichtigt werden.
Art und Ausstattung der Wohnung Punkte
1. Art der Wohnung
a)  Apartment (abgeschlossene Einzimmerwohnung mit Badewanne oder Du- 7
sche sowie WC und einer ausgestatteten Kochnische)
b)  Souterrain-Wohnung -5
¢) Dachgeschoss-Wohnung [Zimmer haben teilweise Dachschragen; bei ei-
nem Staffelgeschoss handelt es sich nicht um ein Dachgeschoss im Sinne -4
dieses Mietspiegels)
2. Energetik (nur bei Baujahr vor 1995)
a)  Wirmeschutzverglasung (U-Wert <1,9, vorgeschrieben seit 1995) und 3
hoherwertig
b) Erneuerungfnachtriglicher Einbau einer Wirmedammung
{entsprechend der jeweils giiltigen Wirmeschutzverordnung/FnEv)
(1) Dach oder oberste Geschossdecke ab 2009 7
(2) AuBenwiinde zwischen 1995 und 2013 3
(3) AuBenwinde ab 2014 8
3. Heizung
al  Austausch des Heizungskessels bzw. des Brenners und/oder Boilers (ohne
Rohrleitungen) bzw. der Fernwiirmeanschlusstechnik ab 2014 bei Geb#u- 1
den mit Baujahr vor 1995 Hierzu liegen keine Angaben vor
b) Elektrospeicherheizung ~b
¢) FuBbodenheizung (nicht anwendbar sofern iiber Elektrospeicherheizung ) (e
betrieben)
4. Kiiche
a)  Wohnkiiche (groBer Raum mit Essgelegenheit und Aufenthaltsqualitit) | 1
b) Warmwasserbereitung in der Kiiche
(1) kombiniert mit Heizung/Etagenheizung 1
(2) Untertischgerat -1
(3) Boiler -5
¢) Einbaukiiche (vom Vermieter ohne eigenstindige Mietzahlung gestellt) 8
5. Badezimmer
al Baderneuerung/-modernisierung (zeitgleiche Neuverfliesung und Erneue-
rung von Sanitérobjekten)
(1) 2002 bis 2013 2
(2) ab2014 2
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6. Nutzbare AuBenflichen
a) kein Balkon [ Loggia / Dachterrasse oder nur Austritt (kein ausreichender

Platz zum Stellen von Balkonmibeln) oder keine Terrasse *
b) Garten zur alleinigen Nutzung (nicht anwendbar in Kombination mit 6.a) 7
¢) Garten zur gemeinschaftlichen Nutzung mehrerer Mietparteien 1

7. Oberbiden/Bodenbelag (mind. 50 % der Wohnriume - ohne Kiiche und Badezimmer)

a) Oberbdden nicht vom Vermieter gestellt oder einfacher PVC-Bodenbelag -1 e
b) Keramik / Fliesen [ Kachelboden 2
¢) hochwertige PVC-Bodenbelige (Designboden, Vinylboden) 2
d) Parkett [ aufgearbeitete Hobeldielen [ Naturstein 5
8. Weitere Ausstattungsmerkmale
a)  Aufzug (in Gebiuden bis maximal fiinf Obergeschosse) 3
b) Wohnung barrierearm (z.B. bodengleiche Dusche (max. 6 cm Hihe), Grund-
rissgestaltung zur Schaffung von Bewegungsflachen, vergroBerte Tlirbrei- 1
ten)
¢) videogestiitzte Tiirsprechanlage mit elektrischem Tiirtffner 3
d) ein oder mehrere gefangene Raume; Wohnridume (nicht Flur, Bad, WC oder
Abstellraum) die nur durch einen anderen Wohnraum betreten werden -1
kdnnen.
e) iberwiegend Rollliden/Fensterladen 1
f)  vollstindige Erneuerung der Elektroinstallationen (Austausch der vorhan-
denen Leitungen undfoder Verstiirkung der Leitungsquerschnitte) ab 2009 3

(bei Gebauden mit Baujahr vor 1995)

Berucksichtigung weiterer Merkmale und Besonderheiten:

Der Wohnungsmarkt wird durch eine Vielzahl mietpreisbeeinflussender Merkmale be-
stimmt. Auch fur nahezu identische Wohnungen werden unterschiedliche Mieten ver-
einbart. Bei einer reprasentativen Mietdatenernebung kénnen diese mietpreisbeein-
flussenden Merkmale nicht alle ermittelt werden. In der Praxis der Mietspiegelerstel-
lung fuhrt dies dazu, dass durch die ermittelte durchschnittliche ortstbliche Vver-
gleichsmiete nicht alle Mieteinflisse erklart werden kénnen. Die durchschnittliche
ortsiibliche Vergleichsmiete ist daher kein punktgenauer Einzelwert, sondern ein re-
prasentativer Querschnitt der Ublichen Entgelte. Dieser wird als Mietpreisspanne an-
gegeben, innerhalb der die ortsublichen Vergleichsmieten liegen.

Bei dem Essener Mietspiegel 2020 betragt der statistisch ermittelte untere Spannwert
der Mietpreisspanne -10 Prozent, der obere Spannenwert +13 Prozent.

Das bedeutet, dass die mit Hilfe der vorstehenden Tabellen ermittelte durchschnittli-
che ortsubliche Vergleichsmiete um bis zu 10 Prozent vermindert bzw. 13 Prozent
erhéht werden kann.

Tatsachlich gezahlte Miete:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Art der JWohnflache| Nutzflache |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne Neko ohne NeKo
m?2 m?2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
ETWNr. 3 1. OG I. | Wohnen 63 400,00 EUR 6,35 EUR
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Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittiung wird die Wertminderung in Bezug auf die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauschaden / Baumangel und den Reparaturstau
getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf den Seiten 4 bis 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug ge-
nommen.

angenommene marktublich erzielbare Miete: § 31 ImmoWertV

FUr das hier zu bewertende Objekt sind fur die Ermittlung der ortsiblichen Mieten
folgende Punkte in Ansatz zu bringen:

1. Baujahr des Objektes bis 1918 Basismietwert: 6,58 EUR / m2
2. Lage: Plumers Kamp Lageklasse 3 100 Punkte
3. Wohnflache (58 - 63 gm) 63 am 98 Punkte

4. Art und Ausstattung der Wohnung:

1. Artder Wohnung keine Anpassung +/- 0 Pkt.

2. Energetik keine Anpassung +/- 0 Pkt.

3. Heizung FuBbodenheizung + 2 Pkt.

4. Kiche WW (iber Untertischgerat - 1Pkt

5. Badezimmer keine Anpassung +/- 0 Pkt.

6. Nutzbare AuRenflachen kein Balkon - 4Pkt

7. Oberboden einfache Oberbdden - 3Pkt
8. Weitere Ausstattungs-

merkmale keine +/- 0 Pkt.

> - 6Pkt

5. Punkte aus 4. (- 6 Pkt.) + 97 (Basispunktzah): 91 Punkte

Berechnung der durchschnittlichen ortsublichen Vergleichsmiete:

Basiswert Lageklasse Wohnflache Art und Ausstattung Miete in EUR/gm
6,58 x 100/100 x 98/100 x 91/100 = 5,87 EUR / m?

Die ortsubliche Vergleichsmiete ermittelt sich danach in Hohe von rd. 5,87 EUR / m2,
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Gemak den Angaben im Mietspiegel kann sich unter Berucksichtigung weiterer wert-
relevanter Merkmale folgende Mietpreisspanne ergeben:
(Minderung bis 10 % - Erhdhung um 13 %)

5,28 EUR / m? 5,87 EUR / m? 6,63 EUR / m?

Weiter zu berucksichtigen sind folgende relevante Merkmale:

Zentrale Lage des Objektes im Ortsteil Steele
KFZ-Stellplatz zur Wohneinheit vorhanden
ETW Nr. 3/ Badezimmer mit Dusche und Badewanne

Unter Berulcksichtigung der zentralen Lage des Objektes und des Vorhandenseins ei-
nes Stellplatzes zur Wohneinheit sowie der Badausstattung wird es als angemessen
erachtet, einen Zuschlag auf die ortsibliche Vergleichsmiete in Hohe von 10 % in An-
satz zu bringen, es ergibt sich danach eine monatliche Miete in Hohe von rd. 6,50 EUR
/ mz,

Ferner wird es infolge des Alters des Mietspiegels als zutreffend erachtet, die Miete
unter Berucksichtigung der Miet- und Immobilienpreise — Nettokaltmieten (Verbrau-
cherpreise) NRW um rd. 2 % anzuheben, so dass sich eine monatliche Miete in H6he
von rd. 6,60 EUR / m2 ergibt.

FUr den KFz-Stellplatz wird unter Berucksichtigung ortsiublicher Gegebenheiten eine
monatliche Miete in H6he von 30,-- EUR in Ansatz gebracht.

marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung eines Grundstucks bzw. des zu
bewertenden Objektes erforderlichen Arbeitsleistungen und Einrichtungen sowie die
Kosten der Aufsicht. Zu den Verwaltungskosten zahlen auch die Kosten fur die gesetz-
lich erforderlichen oder freiwilligen Prufungen des Jahresabschlusses.

Die Verwaltungskosten fur ein Objekt werden in der Regel nach den 6rtlichen Verhalt-
nissen mit 2 % bis 5 % seines Rohertrages in Ansatz gebracht. Sie stehen in direkter
Abhangigkeit zur Nutzung und Kleinteilung eines Objektes. Das Alter einer baulichen
Anlage und die Einwohnerzahl des Gebiets, in welchem sie sich befindet, spielen nur
eine untergeordnete Rolle. Danach ergibt sich, dass z. B. bei Einfamilienhdusern mit
nur einem Mieter, bei reiner Wohnnutzung und entsprechend geringerem VerschleiB,
die H6he der Verwaltungskosten eher im unteren Bereich, bei rd. 2 % des Rohertrages
liegt. Bei reinen Geschaftsgrundstlicken mit kleinteiliger Vermietung und héherem
VerschleiB liegen die Verwaltungskosten dagegen bei rd. 3 % bis 5 % des Rohertrages.
Bei Objekten mit einer gewerblichen Nutzung spielt auch die Einwohnerzahl des Be-
legenheitsgebietes eine gréBere Rolle. Die Verwaltungskosten kénnen sich bei Ge-
meinden mit > 50.000 Einwohner um rund 2 % des Rohertrages erhohen.
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Im konkreten Fall werden fur die zu bewertende Eigentumswohnung auf Grundlage
der Angaben in Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV jahrliche Verwaltungskos-
ten in einer H6he von 373, EUR in Ansatz gebracht. Fur den KFz-Stellplatz werden
Verwaltungskosten in H6he von pauschal 39,-- EUR jahrlich angenommen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer eines Objek-
tes, insbesondere wahrend der Nutzungsdauer von baulichen Anlagen, zur Erhaltung
des bestimmungsgemaBen Gebrauchs aufgewendet werden mussen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung, etc. entstenenden baulichen oder
sonstigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen.

Je einfacher und weniger aufwendig die Ausstattung eines Gebaudes ist, desto gerin-
ger sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhangigkeit besteht ebenfalls
zum Alter des Objektes. Je dlter das Objekt ist, desto gréBere Instandhaltungsmasnah-
men sind erforderlich und desto hdher sind auch die Instandhaltungskosten in Ansatz
Zu bringen.

Als Beispiel werden bei Einfamilienhdusern mit sehr aufwendiger Ausstattung und ho-
hem Alter sehr hohe Instandhaltungskosten zu erwarten sein, wohingegen bei Ge-
schaftsgrundstiicken mit einfacher Ausstattung und jingeren Baujahrs geringere Kos-
ten zu erwarten sein werden.

Die Instandhaltungskosten werden gemas Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWwertV
in Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht
ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze bilden. Flr die hier zu bewertende Eigentums-
wohnung betragen die Instandhaltungskosten 12,20 EUR / m? jahrlich. FUr den KFz-
Stellplatz werden die Instandhaltungskosten modelkonform in Hohe von 27, EUR
jahrlich in Ansatz gebracht.

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche RUckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
vorubergehendem, fluktuaturbedingtem Leerstand von Flachen entstehen, die zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind. ES umfasst auch
das Risiko uneinbringlicher Kosten einer Rechtsverfolgung von Anspruchen auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung, etc..

FUr das Mietausfallwagnis ist in der Regel die Solvenz der Mieter von lGbergeordneter
Bedeutung. Ferner mussen die sonstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die
GréBe und auch die Lage des Objektes Berucksichtigung finden. Die Prozentzahlen
bewegen sich je nach Nutzung und Lage in der Regel zwischen 2 % — 4 % des Roher-
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trages. Ausnahmsweise kdnnen sich bei Gewerbegrundstlicken infolge eines z.B. ak-
tuell bestehenden Angebotstiberhangs einhergehend mit einer schlechten Gewerbe-
lage Werte von bis zu 8 % ergeben. Daraus ergibt sich, dass bei Gewerbeobjekten eher
Werte im oberen Bereich der Spanne in Ansatz zu bringen sind, wohingegen bei Miet-
wohngrundstiicken das Mietausfallwagnis in der Regel splrbar geringer ist und sich
die Werte im unteren Bereich der Spanne bewegen.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt wird sich das Mietausfallwagnis unter Beruck-
sichtigung der GroBe, der Lage und der dargesteliten Ausstattung im unteren Bereich
der oben genannten Spanne bewegen. Das Mietausfallwagnis wird fir die Eigentums-
wohnung und den zugeordneten KFz-Stellplatz in HOhe von 2 % des Rohertrages als
angemessen angenommen.

Betriebskosten:

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentiimer getragen, sie belduft sich
erfahrungsgeman auf ca. 1 % der Rohertrage.
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-
ten im Durchschnitt marktublich verzinst wird. In der Auswahl des Liegenschaftszins-
satzes (Rentierlichkeit) soll sich generell die am Wertermittiungsstichtag bestehende
Lage auf dem Grundstucksmarkt niederschlagen.

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fur
Objekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. vermietetes
Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz 022%

Die Geschdftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Essen hat fiir vermietetes Wohnungseigentum
einen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,2 % ermittelt. Die unten dargestellte Tabelle beschreibt die
Stichprobe, auf deren Basis der Zinssatz abgeleitet wurde.

Der Liegenschaftszinssatz gilt fiir eine mittlere bis gute Wohnlage im Stadtgebiet. Die Geschdiftsstelle
des Gutachterausschusses der Stadt Essen hat festgestellt, dass zwischen der Héhe des Liegenschafts-
zinssatzes und der Wohnlage eine Abhdngigkeit besteht. Mdfige Lagen rechtfertigen einen Zuschlag
auf den ermittelten Liegenschaftszinssatz in Héhe von bis zu 1,0 Prozentpunkten, sehr gute Lagen
rechtfertigen einen Abschlag auf den ermittelten Liegenschaftszinssatz in Hé6he von bis zu 1,0 Prozent-
punkten. Zur Wohnlageneinstufung kann z.B. das Lageklassenverzeichnis des Mietspiegels 2020 her-

angezogen werden.

Mittelwert StAbw Median Minimum Maximum
Liegenschaftszinssatz [%)] 2.2 1,8 23 -2,0 6,4
Restnutzungsdauer [Jahre] 36 10 35 21 73
Bewirtschaftungskosten [%] 241 37 240 120 35,0
Rohertragsvervielfaltiger 21,4 6,6 21,0 9,0 50,7
Miete [€/m?] 6,71 0,93 6,58 4,82 11,60
Kaufpreis [€/m? WF] 1.752 669 1.684 548 4.695
Wohnflache [m?] 67 20 65 35 142

Tabelle 6.4: Liegenschaftszinssatz - Wohnungsefgentum vermietet

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zusammenhang mit dem Ri-
siko der Investition. Je schlechter die Rentierlichkeit eines Objektes, desto hoher ist
der Liegenschaftszinssatz anzusetzen.

Folgende Faktoren sind unter anderem maBgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstucksausnutzung

. Grundstuicksnutzung

. Ertragsentwicklung

. Gebaudestruktur

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
Gutachten-Nr.: W 3692-12-2021
ETW Nr. 3im 1. OG, Plumers Kamp 7, 45276 Essen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 40 von 56

So ist zum Beispiel der Liegenschaftszinssatz um 0,5 — 1,0 Prozentpunkte zu vermin-
dern, wenn die Lage des Objektes besonders gut ist und seine Nutzung ein besonders
geringes wirtschaftliches Risiko aufweist, wie zum Beispiel in den folgenden Fallen:

. Gute Lage (ruhige Griunlage, unverbaubare Lage,
Nahe zum Zentrum, gute Geschaftslage)

. Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Berulcksichtigung der zentralen Wohnlage im Ortsteil Steele, der Wohnungs-
groéBe und der dargesteliten Beschaffenheit der ETW Nr. 3 sowie des Gesamtobjektes
wird der Liegenschaftszinssatz auf Grundlage des Bewertungsansatzes in Ho6he von
1,25 % als angemessen erachtet.
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Wfl.: Wohnflache

Plimers Kamp 7 WA Miete Mon. €/ jahrlich
Essen €/ m? / monatl.
ETW Nr. 3 rd. 63 m?| X 6,60 EUR X | 12 4.990,-- EUR
Gesamtflache 63,00 m?
§18 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag 4.990,-- EUR
§19 ImmoWertv|abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 373, EUR
25,89 [Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 100,-- EUR
% Instandhaltungskosten 12,20 €/m? | ./. 769,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefhig 1,0%| ./. 50,-- EUR
Jahresreinertrag = 3.698,-- EUR
Plimers Kamp 7 Stck. Miete Mon. €/ jahrlich
Essen €/ monatl.
KFZ Stellplatz Nr. 3 1St.| X 30,00 EUR X |12 360,-- EUR
Gesamtflache 1,00 m?
§18 ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag 360,-- EUR
§19 Immowertv|abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 39,-- EUR
21,39 [Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 7,- EUR
% Instandhaltungskosten pauschal| ./. 27,~- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 4,-- EUR
Jahresreinertrag = 283, EUR
|Jahresrohertrag gesamt | = | 5.350,-- EUR|
|Jahresreinertrag gesamt | = | 3.981,-- EUR|
Reinertrag
Jahresreinertrag = 3.981,-- EUR
Verzinsung des Bodenwertanteils 1,25 % von  21.208,-- EUR . 265,-- EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 3.716,- EUR
Gebaudereinertrag 3.716,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt. 7.3 30 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 1,25% (@ = 1,0125

Kapitalisierungsfaktor (KF) 24,89 a = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=0a"-1/9"x (a1
Reinertrag der baul. Anlage | X Kapitalisierungsfaktor = EUR
3.716, EUR X 24,89 - | 92.491,~ EUR
|[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 92.491,- EUR
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Ertragswert der baulichen Anlage 92.491,- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 3 21.208,- EUR
vorlaufiger Ertragswert 113.699,- EUR

Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
Berucksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV
- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -1.500,-- EUR
sieche Punkt 4.4 des Gutachtens
- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktublichen Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert 112.199,-- EUR

ERTRAGSWERT  ETWNr. 3 nebst KFzstellplatz |rd.| 112.000,- EUR
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Die Ubliche Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen gibt ausgehend vom Werter-
mittlungsstichtag eine Anzahl von Jahren an, in welchen die baulichen Anlagen unter
Berucksichtigung einer ordnungsgemasen Unterhaltung, Instandhaltung und Bewirt-
schaftung wirtschaftlich und technisch genutzt werden kénnen.

Im Regelfall ist bei einer durchschnittlichen Unterhaltung und Instandhaltung bauli-
cher Anlagen die technische Restnutzungsdauer héher anzusetzen als die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer, da diese durch standig wechselnde wirtschaftliche Anfor-
derungen gepragt wird. Es ist daher sachgerecht, die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer am Wertermittlungsstichtag unter Berulcksichtigung des Alters der baulichen
Anlagen, des Unterhaltungszustandes und im Besonderen der wirtschaftlichen Ver-
wendungsfahigkeit der baulichen Anlagen zu schatzen. Dabei ist nicht schematisch
vorzugehen, da bauliche Anlagen einerseits gerade nicht stets ordnungsgeman in-
standgehalten werden und dementgegen andererseits auch Uber die Instandhaltung
hinaus sogar modernisiert und den wirtschaftlichen Erfordernissen angepasst wer-
den kédnnen. Daher kann sich die Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer durch
eine vernachlassigte Instandhaltung und dem damit einhergehenden Substanzverfall
der baulichen Anlagen verringern oder dementgegen durch Modernisierungsman-
nahmen, die tber das MaB einer durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen, ver-
langern.

Bei der hier zu bewertenden Eigentumswohnung wird in Anlehnung an die Orientie-
rungswerte fur Ubliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaBer Instandhal-
tung in Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV eine Ubliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer fur Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz gebracht. Infolge der
durchgefiihrten und gemaB Bewertungsansatz angenommenen Modernisierungs-
maBnahmen wird das Baujahr der ETW Nr. 3 auf Basis des Modells zur Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter Berlcksichtigung von
Modernisierungen gemas Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWwertV fiktiv auf das
Jahr 1972 festgesetzt. FUr den Stellplatz wird eine Ubliche Nutzungsdauer von 50 Jah-
ren in Ansatz gebracht. Das Baujahr wird nach Inaugenscheinnahme fiktiv auf das Jahr
1997 festgesetzt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer errechnet sich unter Bertck-
sichtigung der fiktiven Baujahre und der Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Einzeldaten und Berechnung der Mittelwerte

Flr ein Grundstlck, das mit baulichen Anlagen verschiedener Baujahre und/oder
unterschiedlichen Nutzungsdauern bebaut ist, sind in der folgenden Tabelle
gewichtete (fiktive) Mittelwerte flr die Gesamtbebauung ermittelt.

Das mittlere Alter und die mittlere Restnutzungsdauer (RND):

Das mittlere Alter und die mittlere Resthutzungsdauer sind im Verhaltnis der
zugehdrigen Ertragskraft der baulichen Anlagen zu den Gesamtertragen gewichtet.
Aus der summe der Anteilswerte ergeben sich die gesuchten Mittelwerte flr die
Gesamtbebauung.
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Das mittlere Baujahr ergibt sich aus dem Stichjahr abzuglich des mittleren Alters.

Die mittlere Nutzungsdauer (GND) ergibt sich aus dem mittleren Alter zuzuglich der
mittleren Resthutzungsdauer.

Jahres-
Gebaude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr. 3 3.698,-- EUR 1972 50 80 30
92,89 %
KFZ fiktiv
Steplatz Nr. 3| 283,-- EUR 1997 25 50 25
7,11 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND RND
3.981,-- EUR 1974 48 78 30
- mittleres Baujahr 1974
- mittleres Alter 48 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer 78 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer 30 Jahre

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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SACHWERT §8§ 35 —39 ImmoWertV
i.V.m. § 8 ImmoWertV

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) des Bewer-
tungsgrundsticks und dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anla-
gen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von den Her-
stellungskosten (§ 36 ImmoWwertV) unter Berucksichtigung der Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWwertV) zu ermittein.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist nach Erfahrungssat-
zen oder nach gewohnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Zu den Herstellungs-
kosten geh6ren auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten.

Des Weiteren sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(§ 8 Abs. 2 ImmoWertV) und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWwertV) zu berucksichtigen.

Bodenwertanteil §8§ 40 - 45 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 7.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewodhnlichen Herstellungskosten je
Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der An-
zahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen.
Grundlage der Bemessung des Herstellungswertes der baulichen Anlagen sind die An-
satze fur die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Anlage 4 zu § 12 Absatz 5
Satz 3 ImmoWwertv.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die markttblich fir die Neuerrichtung ei-
ner entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht
erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu-
oder Abschlage zu berulcksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten berlcksichtigt die vorgefun-
dene BauausfUhrung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittiung wird die Wertminderung in Bezug auf die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauschaden / Baumangel und den Reparaturstau
getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf den Seiten 4 bis 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug ge-
nommen.

|[Mehrfamilienwohnhaus in Anlehnung an Typ 4.2 SW-RL
7 - 20 Wohneinheiten
Baujahr: fiktiv 1972

Normalherstellungskosten NHK 2010:

| 840,-EUR | je am Brutto - Grundflache (BGF)

Gesamtnhutzungsdauer: 80 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 01.02.2022 146,80

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 01.02.2022 840,~ EUR x 146,80% = 1.233,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 01.02.2022 = 1.233,- EUR
AGVGA - NRW ANLAGE 7
Orientierungswerte fir in der BGF nicht erfasste Bauteile
Flachdachgaube (einschl. Fenster) 1.800,00 EUR Grundbetrag
zzol. 1.100,00 EUR / am (Ansichtsflache /
Front)
hier:
1,20 m X 8,60m = 10,32 am
10,32 gm
Grundbetrag 1 Stck. x 1.800,00 EUR 1.800,00 EUR
10,32 gm X 1.100,00 EUR / am 11.352,00 EUR
13.152,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 01.02.2022 146,80
Herstellungskosten zum Stichtag, den
01.02.2022 13.152,- EUR X 146,80% = 19.307,00 EUR

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Der auf Basis der oben genannten Grundsatze ermittelte Normalherstellungswert der
baulichen Anlage entspricht dem Substanzwert einer neuen, am Wertermittiungs-
stichtag in Benutzung genommenen baulichen Anlage. Da jede bauliche Anlage durch
Alterung und Abnutzung einem Wertverzehr unterliegt, muss infolge des Alters auf
den Normalherstellungswert eine Wertminderung vorgenommen werden.

Die Alterswertminderung ist unter Berucksichtigung des Verhaltnisses der Restnut-
zungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) zur Gesamtnhutzungsdauer der baulichen Anlagen zu
ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu le-
gen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaBser Bewirtschaftung tbliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

| Mehrfamilienwohnhaus | stichtag: 01.02.2022

BGF: 829 gm Mehrfamilienwohnhaus
Pliimers Kamp 7
45276 Essen

829 am BGF X 1.233,- EUR = 1.022.157,- EUR

1.022.157,- EUR
gesondert zu beriicksichtigende Bauteile:
Flachdachgaube 19.307,- EUR

1.041.464,- EUR

Herstellungskosten gesamt

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung

30 Jahre Restnutzungsdauer *)

63 % von 1.041.464,- EUR -656.122,— EUR
*) Ermittlung der Restnutzungsdauer sieche Punkt 7.3
altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 385.342,~- EUR
Hausanschliisse: 8.500,- EUR
AuBenanlagen
pauschal 2% von 385.342,- EUR 7.707,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 401.549,- EUR
Gebdudesachwert Mehrfamilienwohnhaus 401.549,- EUR

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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Ermittlung des anteiligen Gebaudesachwertes fur die ETW Nr. 3:

Anteil fUr die ETW Nr. 3 am Geb3dudesachwert

14,79% von 401.549,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 3 an der
Gesamtwohnfldache der Objekte = 59.389,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 3

- sieche Punkt 7.1 des Gutachtens ) 21.208,- EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 3 = 80.597,- EUR

Ermittiung des marktangepassten Sachwertes
(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)

Unter Berlicksichtigung der dargestellten Beschaffenheit sowie der Lage
des Objektes wird es hier unter weiterer Berilicksichtigung der zum
Wertermittlungsstichtag bestehenden Marktlage als angemessen
angenommen, einen Marktanpassungszuschlag in H6he von 25 % in
Ansatz zu bringen.

25,00% von 80.597,- EUR 20.149,- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 3 = 100.746,- EUR

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
sieche Punkt 4.4 des Gutachtens

-1.500,- EUR

- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =

- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =

- Sondernutzungsrecht an dem KFz-Stellplatz Nr. 3 7.000,- EUR

Sachwert der ETW Nr. 3 nebst Stellplatz Nr. 3 106.246,- EUR

Sachwert ETW Nr. 3 nebst KFZ-Steliplatz rd.[106.000,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Essen konnten Verkaufs-
preise zur Verfugung gestellt werden. In Hinblick auf die wertbestimmenden Parame-
ter kbnnen diese Vergleichspreise stitzend zu einem Preisvergleich herangezogen
werden.

Zur Plausibilisierung der Verkaufspreise wird auf Vergleichsfaktoren zurtickgegriffen
werden, die im Grundstucksmarktbericht der Stadt Essen verodffentlicht werden.

GemaB Punkt 6.3.2 / Grundsticksmarktbericht Essen 2022:

Der Preis einer Immobilie wird durch verschiedene Merkmale z. B. Baujahr, Ausstattung und Wohnfléche
beeinflusst. Der Gutachterausschuss hat die Kaufpreise der Kaufvertrdge (ber Wohnungseigentum —
Weiterverkauf aus den Jahren 2012 bis 2021 - untersucht und Umrechnungskoeffizienten (UK) beschlossen.
Die statistische Untersuchung erfolgte mit dem Verfahren der multiplen Regression. Im Ergebnis zeigte sich
ein Einfluss der nachfolgend aufgefiihrten Merkmale auf den Kaufpreis:

* Kaufzeitpunkt (Jahr)

e tatsdchliches Gebdudealter zum Kaufzeitpunkt
e Wohnfléche

® Anzahl der Wohneinheiten im Gebdude

e Wohnlage

e Terrasse / Balkon

» Garage / Stellplatz

e Mietsituation

¢ Geschosslage

» Ausstattung (Gebdudestandardkennzahl)

Mit den Umrechnungskoeffizienten kénnen Kaufpreise (Auskunft aus der Kaufpreissammlung) auf die
Eigenschaften des zu bewertenden Objekts in Vergleichspreise umgerechnet werden. Fiir das Merkmal
Kaufzeitpunkt ist die Indexreihe fiir Wohnungseigentum (siehe Unterkapitel 6.1.4-Grundstiicksmarktbericht
Essen 2022) zu verwenden. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachversténdig zu wiirdigen.
Die Ausstattung einer Wohnung wird in Anlehnung an Anlage 2 des Sachwertmodells der (AGVGA.NRW),
Stand 07/2016, vgl. www.boris.nrw.de unter ,Standardmodelle der AGVGA.NRW “) liber die
Gebdudestandardkennzahl abgebildet.

Bei den Merkmalen: Alter, Wohnfliche und Ausstattung kénnen Zwischenwerte fiir die
Umrechnungskoeffizienten durch Interpolation ermittelt werden.

Die von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Essen zur Verfugung
gestellten Vergleichswerte und das hier zu bewertende Objekt (siehe dazu die fol-
gende Darstellung) wurden anhand der Vergleichsfaktoren eingestuft.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Essen - Grundstucksmarktbericht 2022

80

Alter [Jahre] UK Anzahl der Wohneinheiten im Gebdude UK
4 1,467 1-2 1,084
6 1,418 3-4 1,058
8 1,369 5.9 |:> 1,000
10 1,325 10-13 0,932
12 1,296 14-16 0,909
14 1,266 17 -70 0,905
16 1,232 Wohnlage UK
18 1,196
20 1165 einfach 0,750
29 1147 einfach - mittel 0,876
24 1129 mittel 1,000
o5 o mittel - gut :>1,106
8 1,093 gut 1,266
30 1078 sehr gut 1,399
32 1,070 Terrasse / Balkon vorhanden UK
34 1,082 ia 1,000
36 1,053 nein |:> 0,866
38 1,045 v

Garage / Stellplatz vorhanden UK
40 1,038
42 1,032 nein 1,000
44 1,027 ja |:> 1,041
46 1,022 Mietsituation } UK
8 1908 unvermietet 1,000
=0 1,011 vermietet :> 0,897
52 1,005 I
54 1,000 Geschosslage UK
56 1,001 UG/ EG 1,025
58 1,003 alle OG, DG |:> 1,000
60 1,006 Penthouse 1,080
62 1,008 Ausstattung UK
64 1,01 (Gebdudestandardkennzahl)
66 1,013
- 1,016 1,40-1,65-1,90 0,648

190-2,05-220 0,800
=70 |:> 1,019

v 2,20-2,40-260 1,000

Wohnflache [m?] UK 2,60 - 2,80 - 3,00 |:> 1,215
20 0,916 3,00 -3,25-350 1,401
40 63 gm = 0,996 0,953 3,50-3,95-4,40 1,493
65 |:> 1,000
90 1,083
=100 1,097

Tabeile 6.6: Umrechnungskoeffizienten Wohnungseigentum

Wohnungs- und Teileigentum

Geschaftszeichen:
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Anlage Il zum Sachwertmodell der AGVGA - NRW

Ausstattungs-
standard 1,40-2,15 2,15-290 2,90-3,85 3,65-4.40 Kosten- | ETW
1] 1,75 25 2.3 4 anteil | Nr.3
Kostengruppe ginfach mittel gehoben stark gehoben
Fassade Mauerwerk mit Putz Warmedédmmputz, Verblendmauerwerk, Naturstein
oder Fugenglattstrich WDVS, Sichtmauerwerk  Metallbekleidung,
und Anstrich m!t Fugenglattstrich, Vqrhangfgssade, hoher 1% | 25 0.275
mittlerer Warmedammstandard
Wérmedémmstandard
Fenster Holz, Einfachverglasung Kunststoff, Rollladen, Aluminium, raumhoheVerglasung,
Isolierverglasung Sprossenfenster, grofe Schiebe-
Sonnenschutzvor- elemente, elektr. i
richtung, Rolladen, Schallschutz- e | 2 iy
Warmeschutzver- verglasung
glasung
Dacher Betondachpfannen Betondachpfannen Tondachpfannen, grofle Anzahlvon
(untere Preisklasse), (gehobene Preisklasse),  Schiefer, Qberlichtern, Dachaus-
Bitumen-, mitlerer Metalleindeckung, hoher  und Dachaufbauten mit
Kunststofffolienab- Wémeddmmstandard Wirmedammstandard hohem 19% | 25 0,375
dichtung, keine Schwierigkeitsgrad,
Warmdammung Dachausschnitte in Glas
Sanitar 1 Bad mit WC, 1 Bad mit Dusche und 1-2 Béder, Gaste-WC mehrere grofiziigige
Installation auf Putz Badewanne, Gaste-WC, Béder, thw. Bidet, 13% 9 0.6
Installation unter Puiz Whirlpool, Géste-WC k
Innenwand- Olfarbanstrich, Flie- Fliesen (2,00 m) Fliesen raumhoch, Naturstein, aufwendige
bekleidung der sensockel (1,50 m) groRformatige Fliesen Verlegung oo 275 | 0165
Nass-raume
Bodenbeldge Holzdielen, Nadelfilz, Teppich, PVC, Fliesen, Fliesen, Parkett, Naturstein, aufwendige
Linoleum, PVC (untere Linoleum (mittlere Betonwerkstein Verlegung
Preisklasse) Preisklasse) Nassraume: Nassraume: Naturstein 8%| 25 02
Nassriume: PVC, Nassraume: Fliesen grofformatige Fliesen
Fliesen
Innentaren Filllungstiiren, Tiirblatter Kunststoff- bzw. edelholzfurnierte massive Ausflihrung,
und Zargen gestrichen, Holztiirblatter, Tirblatter, Glastiiren, Einbruchschutz 1% 33 0363
Stahlzargen Holzzargen, Holzzargen
Glasturausschnitte
Heizung Einzeldfen, elekt. Mehrraum-Warmluft- Zentralheizung / Zentralheizung und
Speicherheizung, Boiler kachelofen, Pumpenheizung mit Futbodenheizung,
fur Warmwasser Zentralheizung mit Flachheikbrpem oder Klimaanlagen, 150 323 0,495
Radiatoren Fuibodenheizung, Solaranlagen ’ ’
(Schwerkraftheizung) Warmwasserbereitung
zentral
Elektro- je Raum je Raum je Raum aufwendige Installation,
installation 1 Lichtauslass und 1-2 1-2 Lichtauslasse und mehrere Lichtauslasse Sicherheitseinrich-
Steckdosen, Installation 2-3 Steckdosen, und Steckdosen, tungen % 2,5 0,175
thw. auf Putz Installation unter Putz informationstech-nische
Anlagen
| Ausstattungskennzahl 2,658 |
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Die Umrechnungskoeffizienten sind der Tabelle auf den Seiten 79 ff. des Grundstiicksmarktberichtes der
Stadt Essen 2022 zu entnehmen.

Fir das Merkmal Jahr ist der Umrechnungskoeffizient aus der Indexreihe fliir Wohnungseigentum (siehe Un-
terkapitel 6.1.4 ) anzuwenden.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Essen - Grundstucksmarktbericht 2022 72

6.1.4 Indexreihe Wohnungseigentum

Nach §18 ImmowertV dienen Indexreihen der Berucksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Anderun-
gen der allgemeinen Wertverhaltnisse.

Inder Tabelle 6.2 ist die Indexreihe fur Preise fur Wohnungseigentum - Weiterverkaufe dargestellt. Die Index-
reihe bezieht sich auf das Basisjahr 2010 = 100. Sie ist fur das gesamte Stadtgebiet ermittelt. Innerhalb des
Stadtgebietes verlief die Preisentwicklung jedoch nicht einheitlich. Die Indexzahlen sind deshalb — bezogen
auf den Einzelfall — in einer bestimmten Lage des Stadtgebietes nur begrenzt aussagefahig. Die Ermittlung
der Indexreihe orientiert sich am Leitfaden zur Ableitung von Indexreihnen in NRW der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fur GrundstUckswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW),
Stand 07/2016 (www.boris. nrw.de unter ,Standardmodelle der AGVGA NRW ).

Jahr  Indexzahl Jahr  Indexzahl Jahr  Indexzahl
2005 108 201 100 2017 124
2006 106 2012 104 2018 135
2007 105 2013 110 2019 148
2008 99 2014 109 2020 168
2009 99 2015 110 2021 201 <:
2010 100 2016 115

Tabelle 6.2: Indexreihe fir Preise fiir Wohnungseigentum - Weiterverkdufe
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Der dargestellten Einstufung des hier zu bewertenden Objektes wurden die Faktoren
der Vergleichswerte entgegengesetzt, so dass sich folgende Berechnung ergibt:

Berechnung Vergleichspreis

Die Umrechnungskoeffizienten sind der Tabelle auf Seite 76 zu entnehmen.
Fur das Merkmal Jahr ist der Umrechnungskoeffizient aus der Indexreihe fir
Wohnungseigentum (siehe Unterkapitel 6.1.4) anzuwenden.

Auspragung Auspragung Be- Umrechnungs-
Merkmal Kaufpreis UK |wertungsobjekt UK koeffizient
Kaufpreis 1.215,-- EUR/gm x
Jahr (Kaufvertrag / 2,010 / 1,404 =
Bewertungsstichtag) |2018-2020 1,404 |2021 2,010 1,4320
1,019 / 1,019 =
Alter 104 Jahre 1,019 [>70 1,019 1,0000
0,996 [/ 1,007 =
Wohnflache 67 gm 1,007 [63 gm 0,996 0,9890
Anzahl der 1,000 / 1,010 =
Wohneinheiten 3-8 WE 1,010 [5-9 Wohneinheiten 1,000 0,9900
maRig-mittel bis 1,106 / 0,965 =
Lageklasse mittel-gut 0,965 |[mittel-gut 1,106 1,1460
Balkon 0,866 [/ 0,890 =
Balkon / Terrasse tls. vorhanden 0,890 [kein Balkon 0,366 0,9730
tls. mit 1,041 / 1,004 =
Garage / Stellplatz  |Stellplatz 1,004 |Stellplatz 1,041 1,0370
Vermietungs- 0,897 / 0,944 =
situation tls. vermietet 0,944 |vermietet 0,897 0,9500
1,000 / 1,007 =
Geschosslage EG und OG 1,007 [1.0G 1,000 0,9930
Gebiudest.- Gebdudestandard- 1,215 / 1,215 =
Ausstattung kennzahl 2,63 1,215 |kennzahl 2,658 1,215 1,0000
1.858,23 EUR/qm

Durch die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten (UK) mit dem Kaufpreis €/m?
erhalt man den auf das Bewertungsobjekt angepassten Vergleichspreis:

Bezogen auf die hier maRgebliche Wohnflédche ergibt sich danach folgender
Vergleichswert:

63 gm x 1.858,23 EUR/qm = 117.069,00 EUR

Dieser Wert ware mit dem vorlaufigen Ertragswert ohne Bertcksichtigung der objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmale, hier: 113.699,- EUR, zu vergleichen.

Der Vergleichswert stlitzt daher nach diesseitiger Auffassung den ermittelten Ertrags-
wert.

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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Vergleichsdaten

Werte je m2 Nutzflache

hier: bezogen auf rd.
63,00 m?

Nutzflache / Wohnflache

Bodenwertanteil
SACHWERT
ERTRAGSWERT
VERGLEICHSWERT

337,~ EUR/m?
1.686,~ EUR/m?2
1.781,-~ EUR/m?
EUR / m?

ETWNr. 3 Verkehrswert 1.778,- EUR/ m?
Verkehrswert 112.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkenrswert : Rohertrag ) 22,44

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

ETW Nr. 3 nebst KFZ-Stellplatz Nr. 3,
Plimers Kamp 7, 45276 Essen

7.1 BODENWERTANTEIL 21.208,~ EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 92.491,- EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiaden / Baumangel -1.500,-- EUR

ERTRAGSWERT 112.199,-- EUR

rd. 112.000,- EUR

8.1 BODENWERTANTEIL 21.208,- EUR
8.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 59.389,-- EUR

MARKTANPASSUNG 20.149,- EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiaden / Baumangel -1.500,-- EUR
- Sondernutzungsrecht KFzZ-Stellplatz Nr. 3 7.000,-- EUR
SACHWERT 106.246,-- EUR

rd. 106.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Essen-Steele, 180 K 042 / 21
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10. VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstuicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ruck-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 3

Der Verkehrswert fUr das in Rede stehende Objekt ist ausgehend vom Ertragswert zu
ermitteln. Es handelt sich bei dem hier zu bewertenden Objekt um eine zum Werter-
mittlungsstichtag vermietete Eigentumswohnung nebst KFzZ-Stellplatz. FUr das Objekt
steht eher die Erzielung von Rendite im Vordergrund. Die Vergleichskaufpreise wur-
den stltzend betrachtet, der Sachwert wurde nur hilfsweise herangezogen.

Auf die Hinweise auf den Seiten 4 bis 6 des Gutachtens wird ausdricklich Bezug ge-
nommen.

Ausgangswert

. festgestellt in Hohe des Ertragswertes 112.000,~- EUR
VERKEHRSWERT des unbelasteten Wohnungs-

eigentums zum Stichtag,

dem 01.02.2022 rd. 112.000,- EUR

Waltrop, den 20.05.2022
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