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DIPL.-ING MANFRED MULLER

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes gemif} § 194 BauGB

Bewertungsgegenstand Timpestr. 22, 45329 Essen-Karnap
Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss-links
mit zugehorigem Kellerraum Nr. 1

Bewertungsstichtag 25. September 2023 - Tag der AufSenbesichtigung

Verkehrswert Der Verkehrswert der ETW Nr. 1 im Haus

Verkehrswert in Worten

,»limpestr. 22 in 45329 Essen betrdgt am Wer-
termittlungsstichtag 25.09.2023  unter Beriick-
sichtigung eines Risikoabschlages wegen nicht
durchfiihrbarer Innenbesichtigung

67.000,- €

- siebenundsechzigtausend - Euro

Vorderansicht

Riickansicht

Von der Industrie- und
Handelskammer Nord
Westfalen offentlich
bestellter und vereidig-
ter Sachverstandiger
fiir die Bewertung von
bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken

~

Y

Kontaktdaten:
Feldhausener Str. 110
46282 Dorsten

Telefon: 023 62 -4 5002
Telefax: 023 62 -4 5003

N\

info@mueller-hantrop.de
www.mueller-hantrop.de

Aktenzeichen Amtsgericht:

185 K 004/23

Aktenzeichen Gutachter:

23-52-AG-VG

Datum:
2. November 2023

Umfang des Gutachtens:
31 Seiten zzgl. Anlagen

Ausfertigungen:
7-fach zzgl. 1 Ausfertigung
fiir den Sachversténdigen

__ . Ausfertigung




Wertgutachten

Timpestr. 22, ETW Nr. 1, 45329 Essen-Karnap Seite 2

ZUSAMMENSTELLUNG DER BEWERTUNGSERGEBNISSE

Objekt:

Wohnung:
Art der Nutzung:

Miteigentumsanteil:

Ausgangsdaten
Timpestr. 22, 45329 Essen-Karnap
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss-links mit zugeh. Kellerraum Nr. 1

Eigentumswohnung (Wohnungseigentumsrecht)

97,8/1.000 MEA von 253 m?* = 24,74 m?

Wertermittlungsstichtag: 25. September 2023 Tag der Aufenbesichtigung

Wohnungsgrife: 63,35 m? gem. Bauakte der Stadt Essen

Baujahr: 1960 Fertigstellung It. Bauakte der Stadt Essen
Bewertungsergebnisse
Unter Beriicksichtigung eines Risikoabschlages in Hohe von 11.000,- € wegen
nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung hinsichtlich Ausstattung/ Zustand/
Schdden und Vermietungssituation.

Ertragswert: 68.200,- € indirekter Vergleichswert

Vergleichswert: 65.700,- € objektorientiert nach Marktanalyse

Verkehrswert: 67.000,- €

Dorsten, den 2. November 2023

( Dipl.-Ing. M. Miiller )

- Offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger -
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG
ALLGEMEINE GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG

Bei der Wertermittlung sind die Vorschriften der , Immobilienwertermittlungsverordnung* (ImmoWertV 2021)
zu beachten. Hiernach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten, den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen wire (§ 194 BauGB).

Zur Verkehrswertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertver-
fahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes/des Einzelfalles unter Be-
rlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstén-
de des Einzelfalles, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.
Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt nach §§ 13 bis 17 ImmoWertV.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. In den Wertermittlungsverfahren sind insbesondere die allgemeinen Wert-
verhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks zu beriicksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, iiberdurchschnittli-
cher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschidden, sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheb-
lich abweichende Ertrdge konnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktge-
rechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden. Bei der Anwendung des
jeweils herangezogenen Wertermittlungsverfahrens nicht beriicksichtigte wertbeeinflussende Umsténde sind
ergidnzend zu beriicksichtigen.

VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

Im vorliegenden Fall ist eine Eigentumswohnung (Wohnungseigentumsrecht Nr. 1 mit zugehorigem Kellerraum)
zu bewerten. Die Bewertung erfolgt nach den Grundsétzen der Immobilienwertermittlungsverordnung sowohl
nach dem Ertragswertverfahren als auch nach dem Vergleichswertverfahren (Analyse vorliegender Grund-
stiicksmarktberichte).

Die erforderliche Innenbesichtigung der Wohnung konnte nicht durchgefiihrt werden. Der Sachverstindige
hatte den Eigentiimern mit Schreiben vom 06.09.2023 einen Besichtigungstermin fiir den 25.09.2023 mit-
geteilt, zu diesem Termin war jedoch jemand am Objekt anwesend. Mit Schreiben vom 26.09.2023 hat der
Sachverstiindige die Eigentiimer aufgefordert, kurzfristig telefonisch einen neuen Besichtigungstermin zu
vereinbaren, dies ist nicht geschehen. Nach Weisung des Amtsgerichtes erfolgt die Bewertung daher anhand
der vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Essen und der dufieren Inaugenscheinnahme des
Objektes. Die dabei bestehenden Risiken zur Beurteilung des Verkehrswert es wegen tatsiichlich nicht
bekanntem Zustand / Ausstattung der Immobilie werden beim Ubergang zum Verkehrswert mit einem geson-
derten Risikoabschlag beriicksichtigt.

Der Sachwert der Wohnung hat erfahrungsgeméal keinen Einfluss auf den Verkehrswert, da im gewo6hnlichen
Geschiftsverkehr eine Wertbeurteilung je m? Wohnfléche durch direkten oder indirekten Vergleich erfolgt. Eine
Wertableitung auf der Basis von Herstellungskosten je m* Bruttogrundfliche bzw. Bruttorauminhalt, wie sie
beispielsweise bei Ein- und Zweifamilienhdusern durchaus verkehrsgéngig ist, ist bei der Beurteilung von
Eigentumswohnungen nicht zweckdienlich und entfillt.

Die Ermittlung des anteiligen Bodenwertes im Rahmen des Ertragswertverfahrens erfolgt unter Zugrundelegung
der aktuellen Bodenrichtwerte des ortlichen Gutachterausschusses, die letztmalig zum 01.01.2023 festgestellt
worden sind. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften werden durch angemessene Zu- oder Ab-
schldge beriicksichtigt.
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Bei der Ermittlung des Ertragswertes werden marktkonforme Einzelansétze (z.B. marktiiblich erzielbare Ertré-
ge/Mieten, angemessene Bewirtschaftungskosten, marktkonformer Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer) zugrunde gelegt, die auf Erfahrungssétzen und ortlicher Markteinschitzung nach Analyse vor-
liegender Grundstiicksmarktberichte der ortlich zusténdigen Gutachterausschiisse beruhen sowie die Empfeh-
lungen der einschligigen Fachliteratur beriicksichtigen.

Dem Bewertungsobjekt werden marktiiblich erzielbarer Ertrage (Nettokaltmieten ohne Nebenkosten) zugrunde
gelegt, die unter Beriicksichtigung allgemeiner Vermietungskriterien wie Lage innerhalb des Stadtgebietes,
Baujahr und Modernisierungszustand, der wirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeiten, sowie Ausstattung,
Zuschnitt und GroBle der Wohnungen angemessen und langfristig erzielbar sind.

Der Kapitalisierung des Reinertrages wird ein marktiiblicher Liegenschaftszins fiir Eigentumswohnungen der
hier vorliegenden Art zugrunde gelegt, der die allgemeine Verkauflichkeit unter Beriicksichtigung der speziellen
Lage- und Objektmerkmale wiirdigt. Der Ertragswert im Rahmen dieses Gutachtens ist nicht als ertragsorien-
tierter Wert im Sinne einer Renditerechnung eines potenziellen ,,Kapitalanlegers® zu verstehen, sondern als
indirekter Vergleichswert.

Neben dem Ertragswert wird der Vergleichswert der Wohnung ermittelt. Grundlage sind Durchschnittspreise
fiir Eigentumswohnungen der Baugruppe des Bewertungsobjektes, die den jahrlichen Grundstiicksmarktberich-
ten des ortlichen Gutachterausschusses (letzte Verdffentlichung 2023) entnommen wurden. Abweichungen in
den wertbestimmenden Eigenschaften werden durch geeignete Zu- oder Abschlége auf die speziellen Lage- und
Objektmerkmale der Wohnung umgerechnet.

Im Rahmen der jeweiligen Berechnungsverfahren werden abschlieBend Minderwerte wegen Bauschédden / Bau-
méngeln am Sondereigentum des Wohnungseigentums und am gemeinschaftlichen Eigentum (sofern keine aus-
reichende Instandhaltungsriicklage besteht — Kostenrisiko) wertmifBig angemessen beriicksichtigt. Das bedeutet,
dass die Auswirkungen auf den Verkehrswert in diesem Gutachten nur pauschal und in dem am Besichtigungs-
tag offensichtlichen Ausmal3 unter Beachtung der bestehenden technischen Wertminderung des Gebdudes (nor-
male Alterung) beriicksichtigt werden (siche Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung).

GRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch (BauGB)
e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giiltig ab 01.01.2022)
e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

LITERATUR

e Jogels Wertermittlung - marktgerecht

e Gerady Wertermittlung von Grundstiicken

e Brachmann Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken

o Raossler/Langler/Simon Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten

o Sprengnetter Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten

o Kleiber/Simon Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch und Kommentar
o Kleiber Marktwertermittlung nach ImmoWertV, praxisnahe Erlduterungen zur

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage

VERWENDETE UNTERLAGEN

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Essen vom 15.06.2023, AZ: 185 K 004/23
Beschluss des Amtsgerichtes Essen vom 15.06.2023

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen vom 20.04.2023

Erkundigungen bei den Fachdmtern der Stadt Essen (u.a. Bauakte des Bauordnungsamtes)
aktueller Katasterplan

Mietspiegel der Stadt Essen

Grundstiicksmarktberichte und Richtwertkarten der Gutachterausschiisse

sonst. Immobilienmarktberichte (IVD-Preisspiegel, Immopromeo, u.a.)
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2.0. ALLGEMEINE ANGABEN

Eigentiimer: *)
Katasterbezeichnung: Gemarkung: Karnap
Flur: 3
Flurstiick: 511
Fliche: 253 m?
Nutzung: Gebéude-/Freifliche ,,Timpestr. 22

davon 97,8/1.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sonder-
eigentum Nr. 1 des Aufteilungsplanes.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums wird
auf die Bewilligung vom 07.05.2003 Bezug genommen. Eigentragen
am 01.07.2003.

Grundbuchbezeichnung: Wohnungsgrundbuch von Karnap, Blatt 2051

Grundbuchbelastungen, Abt. II: Nach vorliegendem Grundbuchauszug ist in Abteilung II lediglich
der Zwangsversteigerungsvermerk vom 20.04.2023 eingetragen, die-
se Belastung ist wertneutral.

Rechte: Im Bestandsverzeichnis des Grundbuches sind folgende Rechte ein-
getragen:

Lfd. Nr. 1

Das Miteigentum ist durch die Einrfumung der zu den anderen Mit-
eigentumsanteilen gehérenden  Sondereigentumsrechte Karnap,
Blatt 2051 bis 2060 — dieses Blatt ausgenommen - beschréinkt.

Lfd. Nr. 2/zu 1

Grunddienstbarkeit (Recht zur gemeinschaftlichen Benutzung der
Hoffliche und zum Abstellen von Kraftfahrzeugen auf dieser
Flache), eingetragen im Grundbuch von Karnap, Blatt 341, Abt. II
Nr. 5.

Lfd. Nr. 3/zu 1

Grunddienstbarkeit (Recht zur gemeinschaftlichen Benutzung der
Hoffliche und zum Abstellen von Kraftfahrzeugen auf dieser
Flache), eingetragen im Grundbuch von Karnap, Blatt 341, Abt. II
Nr. 7.

Zulfd. Nr. 1, 2/zu 1 und 3/zu 1
Miteigentumsanteil und Herrschvermerke von Blatt 390 hierher
iibertragen am 01.07.2033

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben
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Baulasten: Im Baulastenverzeichnis der Stadt Essen sind zu Lasten des Bewer-
tungsgrundstiicke keine Baulasten eingetragen.

Die entsprechende Baulastauskunft ist dem Gutachten im Anhang bei-

gefiigt.
Auftraggeber: Amtsgericht Essen, Aktenzeichen: 185 K 004/23
Aufgabe des Gutachtens: Verkehrswertermittlung iiber eine Eigentumswohnung im Rahmen eines

Zwangsversteigerungsverfahrens.

Mietverhiltnisse: Es liegen keine Angaben zum Mietverhiltnis vor.

Ortsbesichtigung: Die AuBlenbesichtigung erfolgte am 25.09.2023 durch den Sachverstin-
digen Dipl.-Ing. Manfred Miiller. Die Innenbesichtigung der Wohnung
war nicht moglich, vgl. Abschnitt 1.2.

Nach Weisung des Amtsgerichtes erfolgt daher die Bewertung anhand
der vorliegenden und zugénglichen Bewertungsunterlagen, wobei ggf.
ein angemessener Risikoabschlag hinsichtlich Zustand und Ausstattung
der Wohnung beriicksichtigt wird.

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - ALLGEMEINE MERKMALE

Grundstiicksart:

Wohnlage:

Geschiftslage:

Bebauung der niheren Umgebung:

Infrastruktur:

Straflenbau und ErschlieBung:

Ver- und Entsorgung:

Verkehrslage:

Art, Geschosszahl, Baujahr der Gebiude:

Wohngrundstiick

durchschnittliche Wohnlage, zentrale Lage im Stadtteil Karnap, Lage
an Stichstrale zum Marktplatz ,,Karnaper Markt™ ohne Durchgangs-
verkehr

keine

3- bis 4-geschossige Mehrfamilienwohnhduser in geschlossener,
grenzstindiger Bauweise

normale infrastrukturelle Ausstattung, Einkaufsmoglichkeiten fiir den
Tagesbedarf im Umkreis von 500 m, bis Essen-Zentrum ~8 km

Die angrenzende ,,Timpestra3e® ist endgiiltig ausgebaut, asphaltierte
Fahrbahn, bds. Biirgersteige, Parkbuchten, straBBenbegleitend
Baumanpflanzungen, StraBenbeleuchtung/—kanalisation vorhanden,

unterstellt: Wasser-, Strom-, Gas- oder Fernwédrmeanschluss iiber
ortliche Versorgungsunternehmen, die Entsorgung erfolgt iiber
Grundleitungen an die stiadtische Kanalisation.

inner- und iberdrtlich normale Stralenanbindungen, Bus- und
U-Bahn-Haltestellen in der Ndhe, Autobahn A 42, Anschluss-Stelle
Essen-Altenessen in ~2,5 km Entfernung

Mehrfamilienwohnhaus, 4-geschossig mit DG-Ausbau, Baujahr
1960, die Aufteilung in Wohnungseigentum erfolgte 2003, gemil
Teilungserklarung 9 WE (Nr. 1-9) und nicht ausgebautem Boden-
raum (Nr. 10, Bauantrag von 2011 zum Ausbau als Wohnung).

Bewertungsgegenstand ist die ETW Nr. 1 im Erdgeschoss-links mit
zugehdrigem Kellerraum.
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4.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - SPEZIELLE MERKMALE

Grundstiicksschnitt: Reihengrundstiick mit riickwértig etwas unregelmaBigem Zuschnitt,
straBBenseitig grenzstindige Bauweise ohne Sozialabstand, Ausrich-
tung des Grundstiicks nach Westen
Frontlinge ~17,0 m, Tiefe max. 18,0 m

Oberflichengestaltung: eben, normale Hohenlage zur angrenzenden Strafie
Baugrund: nicht untersucht, ortsiiblich normale Verhiltnisse unterstellt
Altlasten: Nach Auskunft der Stadt Essen (Untere Bodenschutzbehorde/ Alt-

lastenkataster) ist das Bewertungsgrundstiick aktuell nicht im
Kataster iiber Altlasten und Fldchen mit Bodenbelastungsverdacht
der Stadt Essen erfasst.

Eine Auswertung von historischen Karten ergab, dass das Grund-
stiick im Bereich eines ehemaligen Tals mit Bachlauf liegt. Im ge-
samten Grundstiicksbereich konnen daher Verfiillungen nicht ausge-
schlossen werden.

Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten im Anhang beigefiigt.

Bergbauliche Einfliisse: Das Bewertungsgrundstiick liegt iiber dem auf Steinkohle verliehe-
nen Bergwerksfeld ,,Mathias Stinnes” und iiber dem auf Eisenerz
verliehenen Bergwerksfeld ,,Neu Essen .

Der aktive Bergbau ist seit Jahrzehnten stillgelegt. Nach allgemeiner
Lehrmeinung sind die Bodenbewegungen spitestens nach 5 Jahren
abgeklungen. Mit Einwirkungen auf die Tagesoberfliache ist dem-
nach aus diesem Bergbau nicht mehr zu rechnen.

Bei anstehenden Baumalinahmen ist grundsétzlich eine Anfrage an
die Bergwerkseigentiimer zu stellen, ob und welche Anpassungen
und Sicherungsmafinahmen erforderlich sind.

Die schriftliche Auskunft der Bezirksregierung ist dem Gutachten im

Anhang beigefiigt.

Bauleitplanung: kein Bebauungsplanbereich, die Beurteilung der Grundstiicksqualitét
erfolgt nach §34 BauGB ,,im Zusammenhang eines bebauten Ortstei-
les*

Tatséichliche wirtschaftliche Ausnutzung: Mehrfamilienwohnhaus mit 9 WE und nicht ausgebautem Boden-

raum im DG, 4-geschossig mit DG-Ausbau, Baujahr 1960, die Auf-
teilung in Wohnungseigentum erfolgte 2003

Bewertungsgegenstand ist die ETW Nr. 1 im Erdgeschoss-links mit
zugehorigem Kellerraum, ohne Garage/Stellplatz.

/7

“¥

Dipl.-Ing. Manfred Miiller * Von der IHK Nord Westfalen dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir Grundstiicks bewertung



Wertgutachten Timpestr. 22, ETW Nr. 1, 45329 Essen-Karnap Seite 10

ErschlieBungs-/Kanalanschlussbeitrag:

Offentliche Forderung:

Baurechtliche Merkmale:

Die ErschlieBungsabteilung der Stadt Essen bescheinigt, dass fiir das
Bewertungsgrundstiick

- ErschlieBungsbeitrige getilgt sind

- Kanalanschlussbeitrige getilgt sind

- keine strallenbaulichen MaBnahmen im betroffenen Bereich
vorhanden sind

Die entsprechende Bescheinigung der Stadt Essen ist dem Gutachten
im Anhang beigefiigt.

Nach telefonischer Auskunft der Stadt Essen bestehen fiir das Bewer-
tungsobjekt keine Sozial-/Mietbindungen aus 6ffentlicher Forderung

Die Bauakte der Stadt Essen wurde eingesehen, danach ist der
Gebédudestand wie folgt baurechtlich genehmigt:

Errichtung einer Wohnhausgruppe mit Garagenanlage ,, Ahne-
winkelstr. 14/Timpestr. 20/22

Baugenehmigung vom 27.01.1960, Bauschein-Nr. 30115/59, Nach-
tragsgenehmigung vom 23.06.1960, Schlussabnahmeschein vom
25.10.1960.

Einbau einer Olfeuerungsanlage mit 7.000 L Tank
Bauschein-Nr. 30109/60 vom 29.08.1960

Einbau einer Gasfeuerungsanlage von 1994

Abgeschlossenheitsbescheinigung
zur Aufteilung in Wohnungseigentum vom 29.04.2003

Ausbau im Dachgeschoss-rechts ,,Timpestr. 22 von 2011

/7
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5.0. GEBAUDE-/ WOHNUNGSBESCHREIBUNG

Vorbemerkung: Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich auf dominierende Bau-
teile, Zustands- und Ausstattungsmerkmale, wie sie im Rahmen der
Ortsbesichtigung angetroffen wurden und soweit die Raumlichkeiten
zuganglich waren.

! Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, insofern
beruhen Angaben iiber Art und Zustand nicht sichtbarer Bauteile auf
vorliegende Unterlagen und Auskiinften der Beteiligten.

1! Insbesondere konnen im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
gemdl § 194 BauGB keine verbindlichen Aussagen iiber Zustand
und Aufbau von Flachdichern und deren Dichtungen, Holzschéd-
linge, Rohrleitungs- oder Steinfral3, statische Probleme sowie An-
gaben liber den Baugrund und dessen Tragfahigkeit oder Ursachen
fiir erkennbare Bauméngel oder Bauschiden getroffen werden.
Speziell bei élteren Gebduden mit statisch relevanten Holzbauteilen
konnen nicht erkennbare Holzschidden (tierischer Schidlingsbefall
bzw. Féulnis-/ Schwammbefall) die Standsicherheit und Rest-
nutzungsdauer der Gebiude erheblich reduzieren.

Die Beurteilung des baulichen Zustandes beruht auf Feststellungen
an den sichtbaren Bauteilen, weitergehende Untersuchungen bau-
physikalischer Art oder die Funktionspriifung der Bautechnik wurde
nicht vorgenommen. Das Gebdude wurde ebenso nicht nach schad-
stoffbelasteten Baustoffen (z.B. Asbest, Formaldehyd, etc.) unter-
sucht.

Bei dieser Bewertung wird ein altersbedingter Normalzustand unter-
stellt, falls Schiaden/Méngel nicht nachfolgend erwdhnt sind. Die
Bertlicksichtigung von evtl. Bauméngeln/Bauschidden als Minderwert
im Rahmen des Wertgutachtens kann nur ndherungsweise unter
Beriicksichtigung der technischen Wertminderung im Rahmen der
festgesetzten Restnutzungsdauer erfolgen; d.h. der in Ansatz ge-
brachte Minderwert entspricht nicht dem tatsdchlichen Kostenauf-
wand zur Wiederherstellung/Instandsetzung.

!l Fiir eine derartige Schadensbewertung wéren Spezialuntersuchun-
gen erforderlich. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewie-
sen, dass es sich bei diesem Verkehrswertgutachten nicht um ein
Bausubstanz- oder Schadensgutachten handelt.

Gebiudeklasse: Mehrfamilienwohnhaus mit 9 WE (Nr. 1-9 des Aufteilungsplanes,
sowie Bodenraum Nr. 10, Bauantrag von 2011 zum Ausbau als
Wohnung), 4-geschossig mit DG-Ausbau, Baujahr 1960, die Auftei-
lung in Wohnungseigentum erfolgte 2003

Bewertungsgegenstand ist die ETW Nr. 1 im Erdgeschoss-links mit
zugehorigem Kellerraum.

Unterkellerung: voll unterkellert

Dachausbau: unterstellt: voll ausgebaut
/r
¥
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wirtschaftliche Gesamtstand- und
Restnutzungsdauer:

Fundamente:

Kellerwénde:

Geschossaullenwiinde:

tragende Innenwiinde:

nichttragende Innenwiinde:

Feuchtigkeitsisolierung:

Trittschall- und Warmedimmung:

Decken:

Treppenkonstruktion/
Treppenhausgestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwiisserung:

Auflenwandflichen:

Entsprechend § 6 Abs. 6 InmoWertV ist als Restnutzungsdauer der
Zeitraum anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemifer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden konnen.

In Anlehnung an die einschldgige Fachliteratur ergeben sich im Hin-
blick auf Konstruktionsart, Bavausfiithrung, Alter und Zustand des zu
beurteilenden Gebédudes nachfolgende Ansitze:

Baujahr........coocvevieiiiieeeeee e = 1960
Alter am Stichtag ........ccceevevierienieiereeceeeeiens = 63 Jahre
angenommene Gesamtstanddauer.............c..c......... = 80 Jahre
Restnutzungsdauer ohne Modernisierung ............. = 17 Jahre

Erhohung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer aufgrund von Teilmodernisierungen im

Zuge der Aufteilung in Wohnungseigentum.......... = 8 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer im

Rahmen der Bewertung.................ccccooovinnnnnn. = 25 Jahre
BAUART

Beton nach statischen Erfordernissen der Bauzeit
Mauerwerk entsprechend der Bauzeit

wie vor

wie vor

entsprechend der Bauzeit

*)

)

Stahlbetondecken mit schwimmendem Estrich der Bauzeit

Hauseingangstiir als Alutlir mit Isolierglaseinsatz, feststehendes
Seitenteil mit Briefkésten, Klingel- und Sprechanlage.

Stahlbetontreppe mit Kunststein-/Terrazzobelag, Stahlgeldnder,
Kunststofthandlauf.

ca. 45° Satteldach in Holzkonstruktion
Betondachsteine
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

verputzt/gestrichen

*) nicht bekannt bzw. wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung nicht feststellbar

/7
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Decken:

Wiinde:
Wandplattierungen:
Fufiboden:

Tiiren:

Fenster:

Rollléiden:

Balkon/Terrasse:

besondere Einbauten:

Elektroinstallation:

Sanitérinstallation:
Heizungsart/Warmwasserbereitung:

Ausbau Kellerbereich:

INNENAUSBAU ETW Nr. 1

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden (siehe Abschnitt 1.2).
Bzgl. der Unsicherheiten und Risiken hinsichtlich Ausstattung und
Zustand erfolgt im Rahmen des Gutachtens ein entsprechender
Risikoabschlag.

*)
*)
*)
*)
*)
*)
im EG Kunststoffrollladen, sonst keine *)
*)
*)
*)
*)
*)
*)

*) wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung nicht feststellbar

Bau- und Unterhaltungszustand:

Réiumliche Aufteilung:

ALLGEMEINE BEURTEILUNG

Gemeinschafiseigentum

Das gemeinschaftliche Eigentum macht am Tage der Besichtigung
einen méaBig unterhaltenen Eindruck, Unterhaltungsriickstinde und
Kleinschdden im Treppenhaus.

Bewertung Wohnung Nr. 1
Im Rahmen des Gutachtens wird zundchst ein dem Alter ent-
sprechend normaler Bau- und Unterhaltungszustand unterstellt,
wobei im Berechnungsverfahren ein Risikoabschlag wegen nicht
durchfiihrbarer Innenbesichtigung (hinsichtlich Ausstattung und Zu-
stand) beriicksichtigt wird.

nach Teilungsplan 2 2-Raum Wohnung, bestehend aus Diele, Bad,
Wohnzimmer, Schlafzimmer und Kiiche. Ein Balkon ist nicht vor-
handen.

/7
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Ausstattung: wegen der nicht durchfithrbaren Innenbesichtigung nicht bekannt

Hausgeld/Instandhaltungsriicklage: Der WEG-Verwalter konnte nicht festgestellt werden, insofern
liegen keine Informationen zur Hohe des Hausgeldes und der
Instandhaltungsriicklage vor.
AUBENANLAGEN - gemeinschaftlich

Entwiisserung: Anschluss an stddtische Kanalisation

Versorgungsanschliisse:

Einfriedung:

Sonstige Aulienanlagen:

WOHNFLACHE

Wasser, Strom, Gas (oder Fernwirme)

straBBenseitig grenzstidndige Bauweise, riickwértig nicht einsichtig,
Passage zum Hofraum mit 2-fliigeligem Holztor

nicht feststellbar

Die Wohnfldche der ETW Nr. 1 wurde den vorliegenden Teilungspldnen entnommen. Ein Kontrollaufmal3 konnte
wegen der nicht durchfithrbaren Innenbesichtigung nicht durchgefiihrt werden.

ETW Nr. 1im Erdgeschoss

= 15,16 m?
= 3,60 m?
= 18,81 m?
= 5,49 m?

= 20,29 M2 ..o = 63.35 m”

/7
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7.0. WERT DES GRUND UND BODENS

Richtwert 2023 ermittelt zum 01.01.2023 durch den Gutachterausschuss der Stadt Essen

Definition: W —1II-1V - 40, d.h. Wohngrundstiick, 2- bis 4-geschossig
bebaut/bebaubar, 40 m Grundstiickstiefe, beitragsfrei

im Bereich: zonaler Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes ................ = 210,- €/m?

Durchschnittlicher Lagewert:
Zu-/Abschlag als Anpassung an die heutige Marktlage - entfallt.............ccccooeeiiieiienennn.n = +/- 0,- €/m?

spezieller Lagewert:
Zu-/Abschlag wegen Lagewertunterschied - entfallt.............ccooovieiiiieiieniccieiece e = +/- 0,- €m?

210,- €/m?

weitere Zu- oder Abschldge:

+ 36,0, %  Zuschlag wegen abweichender Grundstiickstiefe: tatsdchlich max. 18,0 m
ggll. 40 m des Richtwertgrundstiicks, geringer Grundstiicksgroe und der
daraus resultierenden hohen baulichen Ausnutzung (WGFZ), die sich wie
folgt ergibt:

Ermittlung der wertrelevanten WGFZ

Grundstiicksfliche............... = 253m? (Flurstiick 511)
Grundfliche......................... = 16,50m x 10,50m = 173,25 m?
Anzahl der Geschosse ......... = 4,5 (DG-Faktor =0,5)
Geschossfldche.................... = 173,25m? x 4,5 = 780 m?

tats. realisierte WGFZ...... = 780 m? /253 m? = 3,08 oder rd. 3,0

Zuschlag gem. Anlage 11 WertR, Umrechnungstabelle fiir abweichende
Geschossflichenzahlen = Faktor 1,46 (bei ortsiiblich 1,2) bzw. Faktor
1,26 (bei ortsiiblich 1,6), mittlerer Faktor = 1,36 bzw. 36 % Zuschlag

Hinweis: Die Faktoren gelten flir den maximalen Zuschlag gem. Anlage
11 fiir eine WGFZ von 2,4

+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Himmelsausrichtung oder Gebédudestellung — ent-
fallt

- 0,0%  Abschlag wegen Zuschnittsnachteile — entfallt

+ 36,0%  Ubertrag

/7
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+ 36,0% Ubertrag

+ 0,0% Zu- /Abschlag wegen abweichender ErschlieBungsbeitragssituation ggii.
dem Richtwert - entfallt, nach Auskunft der ErschlieBungsabteilung der
Stadt Essen ist das Bewertungsgrundstiick entsprechend der Richtwert-
definition gemil §§ 127 BauGB erschlieBungsbeitragsfrei

+ 36,0 %  Zuschlag zu 210, €/M2....cciiieieieieeeeeeeee ettt = + 75,60 €/m?
= 285,60 €/m?
oder rd. 286,00 €/m>
Der Bodenwertanteil des zu bewertenden Wohnungseigentumsrechts
Nr. 1 betrigt am Wertermittlungsstichtag 25.09.2023:
ETW Nr. 1: 253 m? x  97,8/1.000 MEA x 286,- €/m? ................ = 7.077,- €
Y
¥
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8.0 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

8.1

Rohertrag - marktiiblich erzielbare Mieten / Ertriige

Die ortsiibliche Miete wird in Anlehnung an den aktuellen Mietspiegel der Stadt Essen (Stand: 01.08.2022, giiltig
bis 31.07.2024) abgeleitet. Grundlage fiir die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete sind die Tabellen 1
bis 4 des Mietspiegels (Basiswert, Wohnlage, Wohnflache, Art und Ausstattung) sowie ggf. Beriicksichtigung
weiterer Merkmale und Besonderheiten.

Mit Hilfe dieser Tabellen kann die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete in Abhéngigkeit von der Art
des Mietobjekts, GroBle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschl. der energetischen Ausstattung und Be-
schaffenheit ermittelt werden. Bei den ausgewiesenen Mietwerten gemaBl Mietspiegel handelt es sich um Netto-
kaltmieten ohne Betriebs- und sonstige Nebenkosten.

Die ermittelte Mietpreisspanne des Mietspiegels betrdgt = 13 Prozent. Das bedeutet, dass die mit Hilfe der Tabel-
len 1-4 ermittelte durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete um bis zu = 13 Prozent veréndert werden kann,
um Merkmale oder sonstige Besonderheiten zu beriicksichtigen, die in den Tabellenwerten noch nicht beriick-
sichtigt wurden. Fiir die praktische Anwendung kdnnen die als Spanne ermittelten 13 Prozentpunkte mit hinrei-
chender mathematischer Genauigkeit durch Punkte ersetzte werden, wie sie bei der Einstufung anderer Merkmale
verwendet werten.

Mietwertableitung nach Mietspiegel Stadt Essen 2022:

Tabelle 1 - Basiswert

tatséichliches Baujahr €/m?
bis 1918 6,97
1919 bis 1960 6,65
1961 bis 1967 6,91
1968 bis 1977 7,12
1978 bis 1994 7,56
1995 bis 2001 8,08
2002 bis 2008 8,43
ab 2009 8,95

Hinweis: Das Einrechnen von Zwischenwerten ist nicht zuléssig.
Abweichungen konnen am Ende der Mietberechnung beriicksichtigt werden.

/7
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Tabelle 2 - Einfluss der Wohnlage

Lageklasse Punkte
Lageklasse 1 94
Lageklasse 2 94
Lageklasse 3 100
Lageklasse 4 108
Lageklasse 5 115
Faktor Lageklasse = 94 /100 = 0,94

Die Einordnung der speziellen Wohnlage ist dem zugehorigen StraBenverzeichnis (Anlage des Mietspiegels) zu
entnehmen. Im Einzelfall ist eine Anpassung der Lageeinstufung moglich, insbesondere wenn eine Wohnung im
Gegensatz zu der tiberwiegenden Zahl der Wohnungen in einer Strae einer anderen Umgebungslarmbelastung
ausgesetzt ist. Eine solche Lagekorrektur ist am Ende der Mietberechnung moglich. Nach Strafienverzeichnis
zum Mietspiegel ist das Bewertungsobjekt in die Lageklasse 2 einzuordnen.

Hinweis: Das Einrechnen von Zwischenwerten ist nicht zuldssig.
Abweichungen kénnen am Ende der Mietberechnung beriicksichtigt werden.

Tabelle 3 - Einfluss der Wohnfliche

Wohnfliche Punkte Wohnfliche Punkte
m? m?
25 119 51-53 100
26 118 54-57 99
27 117 58-63 98
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
Faktor Wohnfliche = 98/100 = 0,98

/7
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Tabelle 4 — Einfluss von Art und Ausstattung der Wohnung inkl. Energetik
Punkte ermittelte
Punkte
1.) Art der Wohnung
a) Apartment (abgeschlossene Einzimmerwohnung mit Bade-
wanne oder Dusche sowie WC und einer ausgestatteten
Kochnische 7
b) Souterrain-Wohnung -5
c) Dachgeschoss-Wohnung (Zimmer haben tlw. Dachschra-
gen; bei einem Staffelgeschoss handelt es sich nicht um ein
Dachgeschoss im Sinne dieses Mietspiegels) -4 0
2.) Energetik (nur bei Baujahr vor 1995)
a) Wirmeschutzverglasung (U-Wert <1,9, vorgeschrieben seit
1995) und hoherwertig 3
b) Erneuerung/nachtraglicher Einbau einer Warmedimmung
(entsprechen der jeweils giiltigen Wérmeschutzverord-
nung/EnEV):
@ Dach oder oberste Geschossdecke ab 2009 2
@ AuBenwinde zwischen 1995 und 2013 3
® AuBenwinde ab 2014 8 0
3.) Heizung
a) Austausch des Heizungskessels bzw. des Brenners und/oder
Boilers (ohne Rohrleitungen) bzw. der Fernwéirmean-
schlusstechnik ab 2014 bei Gebduden mit Baujahr vor 1995 1
b) Elektrospeicherheizung -5
c) FuBbodenheizung (nicht anwendbar sofern iiber Elektro-
speicherheizung betrieben) 2 0
4.) Kiiche
a) Wohnkiiche (groBer Raum mit Essgelegenheit und Aufent-
haltsqualitit) 1
b) Warmwasserbereitung in der Kiiche:
@ kombiniert mit Heizung/Etagenheizung - unterstellt 1 1
@ Untertischgerit -1
® Boiler -5
c) Einbaukiiche (vom Vermieter ohne eigenstindige Mietzah-
lung gestellt) 8
5) Badezimmer
a) Baderneuerung/-modernisierung  (zeitgleiche  Neuver-
fliesung und Erneuerung von Sanitdrobjekten)
® 2002 bis 2013 - unterstelit 2 2
@ ab 2014 3
6) nutzbare Auflenflichen
a) Kein Balkon/Loggia/Dachterrasse oder nur Austritt (kein
ausreichender Platz zum Stellen von Balkonmobeln) oder
keine Terrasse -4 -4
b) Garten zur alleinigen Nutzung (nicht anwendbar in Kombi-
nation mit 6a) 7
c) Garten zur gemeinschaftlichen Nutzung mehrerer Miet-
parteien 1
7) Oberbioden/Bodenbelag (mind. 50 % der Wohnriume - ohne Kiiche/Bad)
a) Oberbdden nicht vom Vermieter gestellt oder einfacher
PVC-Bodenbelag -3
b) Keramik / Fliesen / Kachelboden - unterstellt 2 2
c) Hochwertige PVC-Bodenbeldge (Designboden, Vinyl) 2
d) Parkett / aufgearbeitete Hobeldielen / Naturstein 5
Ubertrag Summe +1
Y
.
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Ubertrag Summe +1
8) weitere Ausstattungsmerkmale
a) Aufzug (in Gebduden bis max. 5 Obergeschossen -3
b) Wohnung barrierearm (z.B. bodengleiche Dusche, max.
6 cm Hohe), Grundrissgestaltung zur Schaffung von Bewe-
gungsflachen, vergroBerte Tiirbreiten) 1
c) Videogestiitzte Tiirsprechanlage mit elektrischem Tiir6ffner
d) ein oder mehrere gefangene Rdume; Wohnrdume (nicht
Flur, Bad, WC oder Abstellraum), die nur durch einen an-
deren Wohnraum betreten werden kénnen -1
e) iiberwiegend Rollldden/Fensterldaden
f) Vollstindige Erneuerung der Elektroinstallationen (Aus-
tausch der vorhandenen Leitungen und/oder Verstirkung
der Leitungsquerschnitte) ab 2009 (bei Gebduden mit Bau-
jahr vor 1995) 3 0
Summe +1
Faktor Art und Ausstattung = (1 + 100) / 100 = Faktor= 1,01

Folgende wesentliche Ausstattungsmerkmale liegen den Wohnungen als Referenz zugrunde:

Heizung: Zentralheizung (auch Blockheizkraftwerk, Fernwarme oder Warmepumpe)
oder Etagenheizung

Fenster/Verglasung Isolierverglasung
(U-Wert von 1,9 bis 3,0; Einbau nur bis 1994)

Beriicksichtigung weiterer Merkmale/Besonderheiten (max. + 13 Punkte )

Der Wohnungsmarkt wird durch eine Vielzahl mietpreisbeeinflussender Merkmale bestimmt. Auch fiir nahezu
identische Wohnungen werden unterschiedliche Mieten vereinbart. Bei einer repriasentativen Mietdatenerhebung
konnen diese mietpreisbeeinflussenden Merkmale nicht alle ermittelt werden. In der Praxis der Mietspiegeler-
stellung fiihrt dies dazu, dass durch die ermittelte durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete nicht alle Miet-
einfliisse erklart werden konnen. Die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete ist daher kein punktegenauer
Einzelwert, sondern ein reprasentativer Querschnitt der tiblichen Entgelte. Dieser wird als Mietpreisspanne an-
gegeben, innerhalb der die ortsiiblichen Vergleichsmieten liegen.

Bei dem Essener Mietspiegel 2022 betrédgt der statistisch ermittelte untere Spannwert der Mietpreispanne -10 %,
der obere Spannenwert +13%. Das bedeutet, dass die mit Hilfe der v.g. Tabellen ermittelte durchschnittliche
ortsiibliche Vergleichsmiete um bis zu 10 % vermindert bzw. 13 % erhoht werden kann.

Fiir die praktische Anwendung kénnen diese prozentualen Spannengrenzen durch Punkte ersetzt werden, wie sie
bei der Einstufung anderer Merkmale verwendet werden. Dabei kénnen analog zum Vorgehen im qualifizierten
Teil des Mietspiegels Punkte in einem begriindeten angemessenen Verhéltnis vergeben werden. Die hohe der
Punkte sollte sich dabei an der Abweichung vom iiblichen Standard orientieren und in einem angemessenen
Verhiltnis zu dieser Abweichung festgesetzt werden.
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Nachfolgend sind Beispiele aufgefiihrt, die eine Verdnderung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichs-

miete rechtfertigen konnen (Orientierungshilfe):

Verminderung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete ermittelte

(max. Punktzahl — 10 %) Punktzahl

iiber die generelle Larmsituation in der Strae (Stralen-, Schienen- und Flugverkehrslarm,

Larm groBer Gewerbe-/Industriebetriebe) hinausgehende, erhebliche und regelméfige Beein-

trachtigungen durch Gerite (z.B. durch Liefer- und Kundenverkehr)

Geriiche (verursacht durch Gewerbe)

Fenster mit Einfachverglasung

keine ausreichende Belichtung der Wohnrdume

Kiiche ohne Fenster und ohne ausreichende Entliiftung

innenliegendes Bad ohne ausreichende Beliiftung

Installationsleitungen (Strom, Wasser, Gas) auf Putz, iberwiegend sichtbar

kleiner Balkon oder zur Hauptstral3e orientiert

fehlender zuséatzlicher Abstellraum im Haus (Kellerraum, Dachboden, 0.4.)

hier:

Baujahr 1960 (Baugruppenbezeichnung 1919-1960), Angleich an die nichste Baugruppe +2

(1961-1967)

Erhohung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete

(max. Punktzahl +13 %)

tiber die generelle Stralengestaltung hinausgehende Gestaltung der Strafle (z.B. Strale als

Allee gestaltet, Stichstrallen in Sackgassenlage)

aufwendig gestaltetes Wohnumfeld auf dem Grundstiick (z.B. Sitzbidnke, Ruhezonen oder

aufwendig gestaltete Spielfldchen)

kostenfreie Parkmoglichkeiten in ausreichender Anzahl vor dem Haus vorhanden

Dammung des Daches oder der obersten Geschossdecke vor 2009

Heizung unterstiitzt durch regenerative Energietrige (bspw. Solarthermie/Erdwirme)

zusétzlicher Kamin oder Kaminofen

Giste-WC

zweites Badezimmer / Badezimmer mit Badewanne und Dusche

Wohnung ist barrierearm erreichbar (Wohnung ist ohne Stufen erreichbar)

hochwertiger Laminatboden

elektrisch betriebene Rollldden

einbruchhemmende Wohnungstiir (mind. RC2 N)

zusétzlicher Einbruchschutz an Fenstern und Balkontiiren (mind. RC2 N)

moderne Grundrissgestaltung (z.B. offener Wohn-/Essbereich)

Wohnung wurde durch Vermieter tapeziert iibergeben

hier: keine Zulagen +0

I Summe +2

Faktor Art und Ausstattung = (2+100) / 100 Faktor 1,02
/r
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Berechnung der marktiiblichen Vergleichsmiete
Ausgangswert/Basiswert - gem. Tabelle 1 Mietspiegel Essen 2022 6,65 €/m?
Einfluss der Wohnlage - nach Tabelle 2 Faktor 0,94
Einfluss der Wohnfliche - nach Tabelle 3 Faktor 0,98
Einfluss der Ausstattung - nach Tabelle 4 Faktor 1,01
Einfluss weitere Merkmale/Besonderheiten Faktor 1,02
Mietwertberechnung: 6,65€m> x 094 x 098 x 1,01 x 1,02 6,31 €/m?
Anpassung an die Marktlage
Der Mietspiegel wurde zum 01.08.2022 beschlossen, zum aktuellen Bewertungsstichtag
erfolgt eine Anpassung iiber die Verdnderung des Verbraucherpreisindex Bund:
Index 08/2022 (Stand Mietspiegel 01.08.2022) 110,7
Index 08/2023 (letzter Index zum Bewertungsstichtag) = 117,5
Veranderung: 117,5: 110,7 = 1,06143,
das entspricht 6,1 % Zuschlag zu 6,65 €/m? (Ausgangsmietwert) 0,41 €/m?
ortsiibliche Vergleichsmiete nach Anpassung an die Marktlage = marktiibliche Miete 6,72 €/m?
Rechnung Rohertrag
ETW Nr. 1: 63,35m*> x 6,72 €/mM? ...coviiiie, 425,71 €
Garage/Stellplatz nicht vorhanden ............cccooeviiiniininiiieee 0,00 €
monatlicher Rohertrag®)......................... 425,71 €
jéahrlicher Rohertrag............................... 5.108,52 €
oder rd. 5.109,00 €
*) in mangelfreiem, vermietbarem Zustand
einkommende Miete
Angaben zum Mietverhéltnis liegen nicht vor.
(r
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Bewirtschaftungskosten

Nach § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die Abschreibung, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis zu beriicksichtigen. Die Betriebskosten sind nicht zu
beriicksichtigen, da in dem vorliegenden Fall Nettokaltmieten ohne Betriebskosten zugrunde gelegt wurden. Die
Abschreibung ist im Berechnungsverfahren nicht gesondert zu beriicksichtigen, dieser findet Niederschlag im
Vervielfaltiger iiber die festgestellte wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

Beriicksichtigung finden letztendlich die Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis.
Die zu beriicksichtigenden Basiswerte beziehen sich auf den 01.01.2021 und sind in Anlage 3 ImmoWertV
beschrieben, die Kostenansétze basieren auf § 12 Abs. 5, Satz 2 ImmoWertV.

Instandhaltungskosten (Stand: 01.01.2021)
11,70 €/p.a. je m? Wohnfliache, wenn Schonheitsreparaturen vom Mieter getragen werden
88,00 €/p.a. je Garage oder dhnlichen Einstellplédtzen, einschl. Kosten fiir Schonheitsreparaturen

Sofern die Schonheitsreparaturen nicht von den Mietern getragen werden, ist ein angemessener Zuschlag zu
berticksichtigen.

Verwaltungskosten (Stand: 01.01.2021)
298,00 €/p.a. je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
357,00 €/p.a. je Eigentumswohnung

39,00 €/p.a. je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

Mietausfallwagnis: 2,0 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrages

Die v.g. Kostenansétze gelten fiir das Jahr 2020 (Stichtag 01.01.2021), eine Angleichung zum aktuellen Bewer-
tungsstichtag erfolgt durch Verénderung iiber den Verbraucherpreisindex im Bund (Basis 2020=100), jeweils
zum Oktober des vorherigen Jahres.

Index Oktober 2020 99,9
Index Oktober 2022 = 113,5 Veranderung: 113,5/99,9 = 1,1361 (Korrekturfaktor)

Es ergibt sich folgende Ableitung

Betriebskosten: ohne Ansatz, Nettokaltmiete ohne Betriebs- und sonstige Nebenkosten

Abschreibung: ohne Ansatz, im Vervielfiltiger enthalten

Instandhaltungskosten: 11,70 €/p.a. x 1,1361 Korrekturfaktor x 63,35 m?.....ccccovvriuririeeeennnne = 842,- €

Verwaltungskosten: 357,00 €/p.a. x 1,1361 Korrekturfaktor .........cccceeveveiiiiiiiieeeeenniiiieeeenn. = 406,- €

Mietausfallwagnis: 2,0 % vom Rohertrag, d.h. 2,0 % von 5.109,- € .....cooiiiiiiiiiiiieeeeeee = 102,- €
nsgesamt........cceeevveeeennee = 1.350,- €

Das entspricht 26,42 % des festgestellten Rohertrages. Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird ein Bewirt-
schaftungskostenansatz von 26,4 % gewéhlt.

/7
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Liegenschaftszinssatz

Fiir die Bewertung von Immobilien im Rahmen der Ertragswertermittlung ist der Liegenschaftszinssatz von
entscheidender Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, d.h. dieser stellt regelmiBig ein MaB fiir die Rentabilitdt
eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Im Liegenschaftszinssatz werden die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, d.h. der Liegenschaftszinssatz ist gem. § 21 ImmoWertV der Marktan-
passungsfaktor im Ertragswertverfahren.

Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalzins gleichzusetzen, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften
von einer langfristigen Bindung und einer groBeren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden kann. Nach
§ 12 ImmoWertV werden Liegenschaftszinssitze auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von den Gutachter-
ausschiissen unter Beriicksichtigung entsprechender Reinertrdge und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der
Gebédude nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
richtet sich im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach der Gebaude- und Nutzungsart, wobei Lage, Modernisie-
rungen wie auch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebdude angemessen zu wiirdigen sind.

Fiir Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutz-
ten Objekten. Bei jiingeren Objekten ist dieser vergleichsweise grofler als bei élteren Objekten. Bei Gebduden
mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von weniger als 30 Jahren wird der Liegenschaftszinssatz gerin-
ger, dies gilt auch fiir Gebdude in guten Lagen. Bei Gebduden in mifBigen Lagen und / oder méBiger Bausub-
stanz wird er dagegen wegen der hoheren Risiken erfahrungsgemaf steigen.

Aufgrund eigener Erfahrungen und Marktbeobachtungen sowie Auswertung vorliegender Marktberichte
(Grundstiicksmarktberichte und Veroffentlichungen der Gutachterausschiisse hinsichtlich der Ableitung ,,markt-
konformer Liegenschaftszinssitze) bewegen sich die durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze in dem nach-
folgend dokumentierten Rahmen, wobei zwischen Bauart/Bauweise, Nutzungsart (bei Eigentumswohnungen
vermietet oder eigengenutzt) und des jeweiligen Alters / Restnutzungsdauer der Gebdude zu unterscheiden ist.
Bei Eigentumswohnungen der Nachkriegszeit liegen die Liegenschaftszinssitze je nach Lage, Alter, Art und
Gestaltung der Wohnung allgemein zwischen 2,5 — 4,0 %.

Bei Eigentumswohnungen in grolen Wohnanlagen (mehrgeschossige Bebauung oder Hochhauslagen in
klassischen Mietwohnlagen der 1970er Jahre) sowie bei Wohnungen in vergleichsweise maBiger Wohnlage
liegen die Liegenschaftszinssétze allgemein deutlich iiber den Durchschnittswerten: Bei Wohnungen in kleinen
Wohnanlagen und/oder in guten Lagen liegen die Zinssétze unter dem Durchschnitt. Bei der Wahl des Liegen-
schaftszinssatzes ist das Risiko eines potenziellen Kaufers hinsichtlich Vermietung und Verkauf der Wohnung
sachverstindig zu wiirdigen.

Allgemeiner Rahmen marktkonformer Liegenschaftszinssitze:

= Einfamilienhduser 1,75 - 325 %
. Zweifamilienhduser 2,00 - 350 %
. Eigentumswohnungen 2,50 - 4,00 %
= Dreifamilienhduser 300 - 425 %
»  Mehrfamilienhduser, incl. gewerbl. Anteil <20 % 375 - 525 %
= Wohn-/Geschiftshduser, gewerbl. Anteil > 20 % 500 - 7,00 % je nach Art/Hohe gewerblicher Anteil

In den Grundstlicksmarktberichten 2022/2023 des Gutachterausschusses Essen sind fiir Eigentumswohnungen
folgende Liegenschaftssidtze empfohlen:

Modellansatz
Lieg.-Zins.| SAW O-WF RND O-Miete ?-BWK
% % m? Jahre €/m? %

Marktbericht 2022
Wohnungseigentum, unvermietet 1,8 1,3 85 40 7,22 21,4
Wohnungseigentum, vermietet 2,2 1,8 67 36 6,71 24,1
Marktbericht 2023
Wohnungseigentum, unvermietet 1,3 1,3 82 39 7,20 21,5
Wohnungseigentum, vermietet 1,6 1,7 66 35 6,74 24,1

/r
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Bei der Anwendung marktkonformer Liegenschaftszinssitze sind zur Einhaltung der Modellkonformitit die wesent-
lichen Modellparameter des ortlichen Gutachterausschusses zu beachten:

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND), in der Regel 80 Jahre bei Wohngebduden

Restnutzungsdauer (RND) in Abhédngigkeit vom Modernisierungsgrad, gem. Anlage 1+2 ImmoWertV

Rohertrag mit marktiiblichen Mieten

Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Anlage 3 ImmoWertV unter Beriicksichtigung von jahrlichen Preisanpassungen gem.

Verbraucherpreisindex Bund
Baujahr, ggfs. angepasst durch Modernisierungsaufwendungen

Bodenwertableitung aus aktuellem Bodenrichtwert (www.boris.nrw.de), ggfs. Abspaltung separat nutzbarer Flachenanteile

Im Rahmen der Bewertung wird fiir das Bewertungsobjekt ein spezieller Liegenschaftszinssatz abgeleitet:

Ausgangswert fiir Eigentumswohnungen, vermietet nach GMB Essen 2023

Kenndaten: 66 m?> WF, 35 Jahre RND, 6,74 €/m? Miete 1,600 %
Lageabweichung iiberortlich: entfallt 0,000 %
Lageabweichung innerortlich: normale Lage im Stadtteil 0,000 %
Abweichungen ggii. Modellansatz (Kenndaten):

WEF: 63,35m? ggii. 66,00 m®>  im Modellansatz und

Miete: 7,54 €/m?  ggii. 6,74 €/m> im Modellansatz 0,000 %
RND: 25 Jahre  ggii. 35 Jahre im Modellansatz (Reduzierung Risiko) 0,250 %
sonstige wertrelevante Nutzungsabweichungen:

untypisches Objekt fiir Eigentumswohnungen, kein Balkon, kein Stellplatz, keine

ausreichenden Freiflichen, miBiger Allgemeinzustand und Mieterstruktur (Zulage

Risiko) 0,500 %
spezieller Liegenschaftszinssatz 1,850 %

Unter Beriicksichtigung aller Lage- und Objektmerkmale ist nach sachverstindiger Beurteilung fiir die hier zu
bewertende Eigentumswohnung ein marktkonformer Liegenschaftszinssatz von 1,85 % angemessen. Bei
der Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes werden auch die gemaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu be-
riicksichtigenden besonderen speziellen Objektmerkmale des Bewertungsgrundstiicks beriicksichtigt, sofern
diese nicht gesondert im nachfolgenden Berechnungsverfahren ausgewiesen sind.

Bodenwertverzinsung:

Im Ertrag zu rentierender Bodenwert der ETW Nr. 1 gem. Abschnitt 7.0

7.077,- €

/7
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Ertragswertberechnung:

jahrlicher Rohertrag gemal ADSChNitt 8.1.......ccooviiiiiiieieieeicieee e = 5.109,- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten gemafl Abschnitt 8.2:

26,4 % VON 5.100,- €.ceniiiiiieieetet ettt st = - 1.348.- €
JARPIICHEE REINEIIFAG «.eeveeeeeeee ettt ettt et et te e teeteeteeteenbessteenteenbeenseenseenseensesnsannns = 3.760,- €
abzgl. Bodenverzinsung: 1,85 % von 7.077,- € gem. Abschn. 8.4........cccccvvvevivvnvecienne. = - 131.- €
Reinertragsanteil der WORNUNG .........cccoccueiieiiiiiiiiieieeeeie ettt ettt ettt esaeenseens = 3.629,- €

Gebéudeertragswert = Reinertragsanteil Wohnung x Kapitalisierungsfaktor

o wirtschaftliche Restnutzungsdauer ................. = 25Jahre - vgl. Seite 12
o LiegenschaftszinSSatz............ccucevcvevvennennnnns = 1,85% - vgl Abschnitt 8.3
o Kapitalisierungsfaktor...............cc.ccoeuevevennnnn. = 19,87

*) (10185 - 1) / (1,0185% x 0,0185) = 19,87

Zeitwert der Gebdude (Kapitalisierung): 3.629,-€ X 19,87 ooiiiieieeeeeee, = 72.108,- €
zuziiglich anteiliger Bodenwert gemall AbSChnitt 7.0 .........cccveiviiiiiiiiieeieeieee e =+ 7.077.- €
VOFLGUFIZET EFIFAZSWEFT ..veneenieeeieteeieesieesite st etesite st e s ttesstesstesstesstesateentesntesneesntesneeensesnseenes = 79.185,- €

sonstige Zu- oder Abschlige wegen besonderer, objektspezifischer
Merkmale gemdf3 § 8, Abs. 3 ImmoWertV:

Minderwert (iiber die normale Alterung hinausgehender Minderwert) wegen
Baumdingel/Schdden:

am Sondereigentum
entfillt zunédchst, sh. nachfolgenden Risikoabschlag...........cccovieriiniiniiniiiiiicee e = - 0,- €

am Gemeinschaftseigentum
entfillt zunédchst, sh. nachfolgenden Risikoabschlag...........cccevveriiiiiniiniiiiceeee = - 0,- €

Risikoabschlag hinsichtlich Ausstattung/Zustand im Sonder- und Gemeinschaftseigen-

tum wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung und dem Risiko nicht ausreichender
Instandhaltungsriicklage

pauschal: 15,0 % von 72.108,- € = 10.816,- € 0der 1d. ......ceecveviirviieiiiiieieee e = - 11.000,- €

Wert der Wohnung Nr. 1 nach dem Ertragswertverfahren
incl. Risikoabschlag wegen nicht durchfiihrbarer InnenbesSichtigung...............cccccveeveeueaennne. = 68.185,- €

oder rd. 68.200,- €

Anmerkung.
Bei der Wertableitung des Ertragswertes wurden marktkonforme Einzelansitze (wie z.B. marktiiblich erzielbare Mieten/Ertrage, angemes-

sene Bewirtschaftungskosten, markt-/objektentsprechender Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Restnutzungsdauer) zu-grunde gelegt,
welche die allgemeine Verkduflichkeit dieser Immobilie und in der vorgenannten Lage angemessen wiirdigen. Falls erforderlich, wurden
dariiber hinaus angemessene, besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG’s) beriicksichtigt.
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VERGLEICHSWERTERMITTLUNG

Die durchschnittlichen Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen verschiedener Bauzeiten sind der nachfolgenden
Datenzusammenstellung zu entnehmen. Es handelt sich um Kaufpreisuntersuchungen des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte der Stadt Essen, die dem Grundstiicksmarktbericht 2023 (Verkédufe der Jahre 2020-2022)
entnommen wurden. Dabei werden die Durchschnittspreise fiir Eigentumswohnungen der Baugruppe 1950-
1974 im Stadtbezirk V (Stadtteile Karnap, Vogelheim, Altenessen-Nord, Altenessen-Siid) zugrunde gelegt.

GMB Essen 2023 Stadtbezirk V in Essen
ETW der Bauzeit 1950-1974
Karnap Vogelheim Altenessen- Altenessen-
Nord Siid

mittlerer Preis €/m> WF 1.292 1.318 1.232
Anzahl der Fille 7 < 3%) 8 32
maximaler Preis €/m? 1.611 1.928 2.095
minimaler Preis €/m? 614 1.000 395
Standardabweichung 334 298 369
Variationskoeffizient 0,26 0,23 0,30
Wohnfliche ¢ 60 66 58
Baujahr ¢ 1967 1966 1964

*) wegen geringer Fallzahl nicht reprasentativ

Durchschnittspreis je m> Wohnfliche

arithmetischer @
gewogener arithmetischer @
Mittelwert

Durchschnitts-Wohnfliche

1.281,- €/m?
1.256,- €/m?
1.269,- €/m?

(Wichtungsfaktor = Anzahl der Fille = 47)

arithmetischer @ 61,31 m?

gewogener arithmetischer @ 59,66 m? (Wichtungsfaktor = Anzahl der Fille = 47)

Mittelwert 60,50 m?

Durchschnitts-Baujahr

arithmetischer @ 1966

gewogener arithmetischer @ 1965 (Wichtungsfaktor = Anzahl der Fille = 47)

Mittelwert 1965/66

Ausgangswert fiir Eigentumswohnungen im Stadtbezirk V...........cccovvieviiniiiniienienienieen. = 1.269,- €/m>

Kenndaten: 60,50 m? Wohnfldche, Baujahr 1965/66

/7
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Ubertrag Ausgangswert fiir Eigentumswohnungen im Stadtbezirk V .............cccooovvnnnne.. = 1.269,- €/m>

Anpassung an die Marktlage

Die v.g. Ausgangsdaten des Grundstiicksmarktberichtes 2023 resultieren aus Verkéu-
fen der letzten 3 Jahre (2020-2022), der Durchschnitt liegt in der Jahresmitte 2021.
Danach ergeben sich fiir ETW folgende Indexierungen:

2020 =168

2021 =201

2022 =222

Die Veranderung 2021/2022 betrdgt somit:

222 /201 =1,1048 % 0der rd. ......ccccoveririieniniiieiereneeeeeee e = + 10,0%

Ferner ist die Verdnderung von Jahresmitte 2022 zum Bewertungs-
stichtag zu beriicksichtigen, diese wird aufgrund der stark verén-
derten Marktlage (gestiegene Hypothekenzinsen, hohe Inflation)

mit einem Abschlag von 5,0 % beurteilt...........ccooceevereninieniininieens = - 50%
=+ 50%

I

Zusammenfassend erfolgt eine Anpassung von +5,0 % von 1.269,- €/m?...........ccccccveeueennee. + 63,- €/m?

1.332,- €/m?

Abweichungen gegeniiber dem statistischen Durchschnitts-Ausgangswert werden
bei dem Bewertungsobjekt wie folgt beriicksichtigt:

H_

0,0 %  Zu-/Abschlag fiir Lageunterschied innerhalb des Bezirkes V - entfillt

+ 0,0 %  Zu-/Abschlag fiir Lageunterschied innerhalb des Stadtteils Karnap,
entfdllt, durchschnittliche Lage ohne besondere Vor- oder Nachteile

- 2,0 %  Abschlag wegen tatsichlichem Baujahr 1960 ggii. 1965/66 im Durch-
schnitt der Vergleichsdaten

+ 0,0 %  Zuschlag fiir Ausstattungsabweichungen im Sondereigentum der
Wohnung ggii. dem Bauzeitstandard — entfallt, zunédchst Bauzeitstandard
unterstellt

+ 0,0 %  Zuschlag fiir Ausstattungsabweichungen im Gemeinschaftseigen-

tum-— entfallt

- 2,0%  Abschlag fiir Geschosslage im Erdgeschoss bei grenzstindiger Bau-
weise ohne Sozialabstand

- 0,0 %  Abschlag fiir Zuschnittsnachteile — entfillt, fehlender Balkon ist bau-
zeittypisch fiir diese Baugruppe

- 5,0%  Abschlag wegen wuntypischer Objektgestaltung fiir Eigentums-
wohnungen, klassischer Mietcharakter, keine PKW-Stellplatze, méfige
Mieterstruktur

+ 0,0 %  Zuschlag wegen Grofie der Wohnung mit 63,35 m? - entféllt, durch-
schnittliche WF der Ausgangsbaugruppen 60,50 m?

- 9,0%  Ubertrag
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- 9,0%  Ubertrag

- 0,0 %  Abschlag fiir Unterhaltungsriickstau im Sondereigentum - entfillt,
sh. Risikoabschlag

- 0,0 %  Abschlag fiir Unterhaltungsriickstau im Gemeinschaftseigentum —
entfallt, sh. gesonderter Abschlag

- 9,0 %  Abschlag vom statistischen Durchschnitts-/Ausgangswert

in Hohe von 1.332,- €/M2. ... = - 120.- €/m?
objektbezogener Wert der ETW Nr. 1 nach Kaufpreisanalyse.....................c....co. = 1.212,- €/m?
oder rd. 1.210,- €/m?

Somit ergibt sich folgende abschlieBende Vergleichsrechnung:

Wert ETW Nr. 1 nach Kaufpreisanalyse: 1.210,- €/m?> x 63,35m>?...ccccovvnneinnn.. = 76.654,- €

Abschlag wegen Miingeln/Schiiden:
Risikoabschlag hinsichtlich Ausstattung/Zustand im Sonder- und Gemeinschaftseigen-

tum wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung und dem Risiko nicht ausreichender
Instandhaltungsriicklage - Minderwert gem. Ableitung in Abschnitt 8.5........cccccevinirienenne. = - 11.000,- €

weitere Zu- 0der ADSCRIGZE: ..oc.oooueeeeeeee ettt = % 0.- €

Wert der Wohnung Nr. 1 nach dem Vergleichswertverfahren
incl. Risikoabschlag wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung...............cccceecveevenucn. = 65.654,- €

oder rd. 65.700.- €
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100 VERKEHRSWERT

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen wire.

Aus der Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB ergibt sich, dass dieser nicht unbedingt mit einem
Verkaufspreis gleichzusetzen ist. Im Gegensatz zum Verkehrswert spielen beim Verkaufspreis personliche Ver-
héltnisse, Interessen oder auch ungewohnliche/personliche Verhiltnisse eine Rolle, die nur die jeweiligen Ver-
tragspartner und deren individuelle Werteinschiatzung betreffen, die fiir die Verkehrswertfindung aber unerheb-
lich sind. Der Verkehrswert ist per Definition ein Durchschnittspreis, der im gewohnlichen Geschiftsverkehr
,,am wahrscheinlichsten® zu erzielen ist.

ERTRAGSWERT gemif Abschnitt 8.5

68.200,- €*)

VERGLEICHSWERT gemiB Abschnitt 9.0 65.700,- €%)

*) inkl. Risikoabschlag in Hohe von 11.000,- € wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung

Der Verkehrswert wird auf der Basis des ermittelten Ertragswertes abgeleitet und durch den Vergleichswert
(objektbezogener Wert nach Marktanalyse) gestiitzt. Beide Werte werden gleichgewichtig beurteilt, die Diffe-
renz zwischen den Werten liegt im Bereich der Schitzungsungenauigkeit. Der arithmetische Mittelwert aus
beiden Werten betrdgt 66.950,- €, aufgerundet wird der Verkehrswert mit 67.000,- € festgestellt.

Der aus Herstellungskosten abgeleitete Sachwert hat bei der Wertbeurteilung von Eigentumswohnungen im
gewohnlichen Geschiftsverkehr erfahrungsgeméf keinen Einfluss auf den Verkehrswert, demzufolge entfillt
eine Sachwertermittlung (vgl. Abschnitt 1.2).

Unter Beriicksichtigung aller festgestellten wertbeeinflussenden Umstéinde, insbesondere der Lage- Zustands-
und Objektmerkmale der zu bewertenden Wohnung und der Lage auf dem Immobilienmarkt am Bewertungs-
stichtag schitze ich den unbelasteten Verkehrswert (d.h. ohne Beriicksichtigung der Belastungen in Abt. IT und
IIT) der Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss-links des Hauses ,, Timpestr. 22 in 45329 Essen-Karnap (eingetragen
im Wohnungsgrundbuch von Karnap, Blatt 2051) am Bewertungsstichtag 25. September 2023 unter Bertick-
sichtigung eines Risikoabschlages wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung im gewohnlichen

Geschiftsverkehr auf:
‘ 67.000,- € I

(in Worten: -- siebenundsechzigtausend -- Euro)
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Dieses Gutachten besteht aus den Seiten 1 bis 31 zzgl. Anlagen und wird auftragsgemédB in 7-facher Ausferti-
gung erstellt, auerdem 1 Ausfertigung fiir die Sachverstindigenakte.

Die Erstattung des Gutachtens erfolgt nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch und in Ubereinstimmung

mit der Bewertungslehre und den Grundsétzen der ,,Verordnung iiber Grundsdtze fiir die Ermittlung des Ver-
kehrswertes von Grundstiicken* (Immobilienwertermittlungsverordnung).

Dorsten, den 2. November 2023

( Dipl.-Ing. M. Miiller )

- 0ffentl. bestellter u. vereidigter Sachverstindiger -

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstindigen gestattet. Die Weitergabe des Gutachtens oder
Ausziige des Gutachtens oder der PDF-Version des Gutachtens darf nur mit dem Zusatz erfolgen, dass eine weitergehende Ver-
wertung des Gutachtens (u.a. zu Beleihungszwecken, zum Weiterverkauf) nicht gestattet ist, insofern auch keine Haftungsan-
spriiche abgeleitet werden kénnen.
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zum Wertgutachten ,, Timpestr. 22¢, ETW Nr. 1, 45329 Essen-Karnap

Stadtplanausschnitt (Quelle: www.tim-online.nrw.de)
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Anlage 3

zum Wertgutachten ,, Timpestr. 22%, ETW Nr. 1, 45329 Essen-Karnap

Katasterkarte 1 : 1.000




Stadt Essen
Katasteramt

Lindenallee 10
45127 Essen

Flurstack: 511

Flur: 3

Gemarkung: Karnap
Timpestr. 22, Essen

32361900

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Stadtgrundkarte 1:1000

Erstellt: 21.07.2023
Zeichen: El 2023-2257

Neuapost.
Kirche

MafRstab 1 : 1000

10

20

30

50

Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zuldssig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfoigt
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zum Wertgutachten ,, Timpestr. 22%, ETW Nr. 1, 45329 Essen-Karnap

Grundriss-/Schnittzeichnungen, Ansichten (Teilungspline)
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Anlage 5

zum Wertgutachten ,, Timpestr. 22¢, ETW Nr. 1, 45329 Essen-Karnap

Lichtbilddokumentation — Auflenaufnahmen vom 25.09.2023

Bild 1

Vorderansicht

Bild 2

Eingangsbereich / Passage




