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Il. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschiuss des Amtsgerichtes Essen vom 29.04.2024,
Geschaftsnummer 185 K 006/24

.in dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums®
Grundbuchbezeichnung:

Wohnungsgrundbuch von Steele Blatt 3256 (Amitsgenicht Essen-Steele)

Lfd. Nr. 1 BV:

367/ 10.000 Miteigentumsanteile an dem Grundstick Gemarkung Steele, Flur 7,
Fiurstick 253, Gebaude- und Freifidche, Krayer Stralle 81, 83, 85, Grofle 9,95a,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Haus Nr. 85im 1.
Obergeschoss links nebst einem Kellerraum -Aufteilungsplan Nr. 16- .

Eigentumer: Sabri Zekene,
soll uber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstandigen

Dipl.-Ing. Sabine Berchem, Haskens Land 65, 45355 Essen eingeholt warden
(§ 74 a Abs. 5 ZVG).

I.1. Aligemeine Angaben, Vorbemerkungen

11

12

13

14

15

16

1.7

18

das Gutachten stitzt sich auf folgende Grundlagen:

- Bauplane aus der Hausakte

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Essen
Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
Grundbuchauszug vom 12.03.2024
Grundstiocksmarktbericht der Stadt Essen 2024
Mietspiegel der Stadt Essen

Auftraggeber:
Amtsgernicht Essen, Abteilung 185

Aufgabe des Gutachtens:
s. Aufgabensteliung

Die Ortsbesichtigung erfoigte am: 05. August 2024

Telinehmer:
Mieterin
Unterzeichner

Verwalter.
konnte nicht ermittelt werden

Wertermittiungsarundiagen:
Wertermittiungsverordnung
Baugesetzbuch
Grundbuchauszug
einschlagige Fachliteratur

Ausfertigungen:

Das Gutachten besteht aus insgesamt 35 Seiten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstelit, davon eine fir meine Unterlagen,

Verkehrswertermttiung WE Nr. 16, Krayer Strale 85 in 45278 Essen, 185 K 006/24
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lll. Grundstiicksbeschreibung

.1 Tatsdchliche Eigenschaften
Ort und Einwohnerzahl: Bundesland Nordrhein-Westfalen

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

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

Mit dem Museum Folkwang verflgt Essen (ber eine renommierte Sammiung
moderner Gemaide, Skulpturen, Grafiken und Fotografien. Das nach Planen
von Alvar Aalto erbaute Opermnhaus, die Folkwang Universitat der Kinste, das Grillo-
Theater oder das Deutsche Plakatmuseum sind angesehene Kunst- und
Kultureinrichtungen.

Mikrolage Das Bewertungsobjekt befindet sich in dem Stadtteil Steele. Steele ist ein ostlicher
Stadtteil der Stadt Essen und innerhalb dieser als ein Mittelzentrum eingestuft.

Steele grenzt im Norden an Kray, im Nordosten an Leithe, im Osten an
Freisenbruch, im SOdosten an Horst, im Suden an Uberrubr, im SOdwesten an
Bergerhausen und im Westen an Huttrop. Der Steeler Bahnhof gilt mit dem
angrenzendem Verkehrplatz als ein bedeutender Verkehrsknotenpunkt der Stadt
Essen. Uber eine Bricke ist die Fulgangerzone angebunden. Der Stadtteil Steele
liegt direkt an der Ruhr, Rad- und Wanderwege fuhren an der Ruhr entlang.

Verkehrslage, Die Liegenschaft ist Ober die Krayer Stralle erschiossen. Geschafte des taglichen

Entfernungen Bedarfs sind in der Nahe vorhanden. Die Entfernung zum Stadtteilzentrum von
Steele betragt ca. 1.5 km und zur Innenstadt ca. 5,2 km. Gute Anbindung an den
Individualverkehr. Die A 40 ist ca. 1,0 km, die A 52 ca. 4,1, die A42 ca. 10,0 km und
die B227 ca. 3,3 km entfernt.

Wohnlage: Entsprechend dem Mietspiegel der Stadt Essen handelt es sich um eine einfache
Wohnlage (Lageklasse 1 des Mietspiegels).

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

topographische Auf der Gartenseite leicht ansteigend.
Grundstuckslage:

I1l.2 Gestalt und Form (vgl. Anlage)

Strallenfront: ca. 3510 m
mittlere Tiefe: ca 2840m
Grundstucksgrofe: 995,00 m?

Verkehrswertermittiung WE Nr. 16, Krayer Stralle 85 in 45276 Essen. 185 K 006/24



mailto:sb@sberchem.de

Eingang: 02.10.2024

Seite - 5 -
Dipl. - Ing. Dipl. - Des. Sabine Berchem
Vereidigte Sachverstandige der IHK Essen/ Milheim/ Oberhausen fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke
Haskens Land 65 e 45355Essen o Tel :0201/6141160 o Fax:0201/6141163 « email sb@sberchem.de

Bemerkungen: regelmalige Grundstucksform, s. Lageplan

1.3 ErschlieBungszustand

Stralenart Wohn- und Geschaftsstralle mit erhohtem Verkehrsaufkommen
Stralenausbau: voll ausgebaut, Gehweq, Parkmaoglichkeiten befinden sich entlang der Stralle
Hohenlage zur Strale.  normal

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

gungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, dreiseitige Grenzbebauung, s. Lagepian

nachbarliche Gemein-

samkeiten:

IIl.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich In Abt. Il des Wohnungsgrundbuchs von Horst Blatt 3256 besteht folgende

gesicherte Eintragung:

Rechte Lfd -Nr. 6
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Essen, 185 K 006/2024).

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abtelung IIl verzeichnet sein konnen,
werden in diesem Gutachten nicht berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
diese beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen bertcksichtigt werden.

Nicht eingetragene Die Wohnung ist am Besichtigungstag vermietet

Lasten und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende) Rechte, Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Bedenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft
des Auftraggebers nicht vorhanden. Auftragsgemal wurden vom Sachverstandigen
diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestelit

Baulast: Es besteht eine Eintragung in das Baulastenverzeichnis der Stadt Essen

Erschlielungsbeitrage:  Die ErschlieBungsbeitrage sind soweit bekannt abgegolten.

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

Darstellung im Flachen- In dem wirksamen Regionalen Flachennutzungsplan der Planungsgemeinschaft
nutzungsplan: Stadteregion Ruhr (Stadte Bochum, Essen, Geisenkirchen, Herne, MGlheim an der
Ruhr und Oberhausen) ist das Grundstuck als Wohnbauflache dargestelit.

Festsetzungen im Ein Bebauungsplan wurde fir den in Rede stehenden Bereich nicht aufgestellt.
Bebauungsplan:
Das Grundstick ist entsprechend § 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile - zu beurteilen. Hiernach sind Vorhaben
zulassig, wenn sie sich nach Art und Ma@ der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Gberbauten Grundsticksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfigen
und die ErschlieBung gesichert ist.
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NRW-Umweltdaten
Larmkataster

»55_<=60

»60_«=65

»&5_«=70

»70_<=7§

»75

Gefahrdungspotential TP‘ @ ""'y
des Untergrundes in " ‘ ' ‘ —
’

NRW Fm \,-’
[ oberfidachennaher Bergbau, belegt bekannt
[ tagesnaher Bergbau. mogich bekannt
[ Gasaustritt in Bohrungen bekannt
Anmerkung: Soweit bekannt besteht keine Eintragung im Altiastenkataster. Es wurden keine

Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittiung werden ungesidrte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstelit

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde Gberprift.
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IV. Gebaudebeschreibung

Die Bewertungsmerkmale des Gebaudes zum Stichtag der Wertermittlung nach den Akten der Fachamter
der Stadt Essen und den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung. Feststellungen wurden im Folgenden
soweit getroffen, wie sie fur die Wertermittiung von Bedeutung und offensichtiich sind

IV.1 Mehrfamilienwohnhaus (Krayer Strafle 85)

Art des Gebaudes Wohnhaus (Blockbebauung)
- Kellergeschoss
Erdgeschoss
2 Obergeschosse
- Mansardgeschoss
Baujahr: 1914

1998 Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken
23.07.1996 Abgeschiossenheitsbescheinigung

Gesaminutzungsdauer. 80 Jahre

Restnutzungsdauer 20 Jahre

IV.2 Fotos

Bild 1
Stralenansicht Krayer Stralle

)
T\m .

~

Bild 2
wie vor, Hauseingang

der Fassadenanstrich 10st sich in
Teilbereichen und ist verunreinigt
die Haustor lasst sich nicht mehr
ordnungsgemal verschlieBen

Verkehrswertermittiung WE Nr. 16, Krayer Stralle 85 in 45276 Essen, 185 K 006/24
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Bild 3

wie vor

das Holz unterhalb der oberen Dachrinne
ist zum Teil verrottet, im Bereich der
Fassade sind leichte Risse sichtbar

Bild 4

wie vor

die Holzflachen der Gaube sind marode

Bild 5

wie vor

Feuchtigkeitsschaden und Putzablésung
im Bereich des Fassadenvorsprungs, das
Gitter ist verrostet

Verkehrswertermittiung WE Nr. 16, Krayer Stralle 85 in 45276 Essen, 185 K 006/24
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Bild 6

wie vor
die Klingelanlage ist defekt, am Tag der

Besichtigung ist sie provisorisch mit
Kiebeband befestigt

Bild 7
Gartenansicht

in Teilbereichen l6st sich der Sockelputz

Bild 8
Treppenhaus mit Blick auf die Eingangstor

Der Innenanstrich ist abgenutzt, die Haustir
ist notdlrftig ,geflickt”

Verkehrswerntermittiung WE Nr, 16, Krayer Strale 85 in 45278 Essen, 185 K 006/24
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Bild 9
wie vor mit Blick Richtung Garten

Bild 10
Treppenhaus

die Treppe weist deutliche Gebrauchsspuren

auf, die Stufen sind ausgetreten, der Anstrich
ist erneuerungsbedlurflig, der Putz der Wande
ist zum Teill beschadigt

Bild 11
Kellergeschoss

Verkehrswertermittiung WE Nr. 18, Krayer Stralle 85 in 45276 Essen, 185 K 006/24
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Bild 12
Kellergeschoss

soweit feststellbar bestehen im Bereich
des Bodens und der Wande Feuchtigkeits-
schaden (baujahrstypisch)

Bild 13
Elektrounterverteilung im Treppenhaus

Bild 14
Bad, innenliegend mit Dusche, Waschbecken
und Stand-WC mit Spllkasten

Verkehrswerermittiung WE Nr. 16, Krayer Strafle 85 in 45276 Essen, 185 K 006/24
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IV.3 Rdumliche Aufteilung des Wohnungseigentums Nr. 16

Erdgeschoss
Kellergeschoss

Wohnraum mit Kiche, Schlafzimmer, Bad, Diele
Keller Nr. 16

IV.4 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellerwande:
Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Fullboden:

Fenster Treppenhaus
Tdaren:
Aulenverkleidung:

Heizung

Massivbau
nicht bekannt

Mauerwerk
Mauerwerk

Uberwiegend Mauerwerk
Stahlbeton, Holzbalkendecke
Geschosstreppe: Holztreppe

Keller Ziegelboden
Kunstsoff-Fenster - mit Isolierverglasung
Eingangstire: Holz

Putz mit Anstrich

Gaszentralheizung

IV.5 Ausfilhrung und Ausstattung Sondereigentum

Fullbdden:

Innenansichten:

Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

Sanitdre Installation:

Warmwasserbereitung

Verkehrswertermittiung WE Nr. 16, Krayer Stralle 85 in 45276 Essen, 185 K 006/24

Wohnraum mit PVC

Kiche, Schiafraum,

Diele

Bad Fliesen

Tapete mit Anstrich

Bad umiaufend, bis ca. 2 m gefliest
Kichenzeile Fliesenspiegel, Tapete mit Anstrich
Deckenflachen: Putz mit Anstric

Kunststoff-Fenster - mit Isolierverglasung

Woehnungs- Holz
eingangsture;
InnentGren: Holz

normal, geringe Anzahl an Sicherungen

Bad: Dusche, Waschbecken, Stand-WC
Klchenzeile mit den erforderfichen Anschiissen
Durchlauferhitzer
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IV.6 Dach

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachform und Mansarddach, Dachpfannen
Dacheindeckung:

IV.7 Zustand

Grundrissgestaitung: Der Bauzeit entsprechend, gefangene Raume. Die ehemaligen Balkone wurden
geschlossen und sind Ober die ehemalige Balkontlr dem Wohnbereich
zugeschlagen. Durch die zusatzliche Fensterfront ist die Belichtung des
Wohnbereichs mit Kiche eingeschrankt. Die Wohnung ist Ost/VWest ausgerichtet.

Belichtung und ausreichend
Besonnung:

Instandhaitungsrickstau Insgesamt ist der Aligemeinzustand des Gebaudes als nocch normal zu beurteilen.
Gemeinschaftseigentum: In Teilbereichen besteh jedoch z. T. erhebliche Instandhaltungsrickstande, u.a

- Uberarbeitungsbedlrftige Dacheindeckung

- der Fassadenanstrich lost sich in Teilbereichen und ist verunreinigt

- die HaustOr lasst sich nicht mehr Ordnungsgemal verschlieBen und ist
notdrftig geflickt”.

- das Holz unterhalb der oberen Dachrinne ist zum Teil verrottet

- im Bereich der Fassade sind leichte Risse sichtbar

- die Holzflachen der Gaube sind marode

- Feuchtigkeitsschaden und Putzabiosung im Bereich des Fassaden-
vorsprungs, das Gitter ist verrostet

- die Klingelanlage ist defekt, am Tag der Besichtigung ist sie provisorisch
mit Klebeband befestigt

- auf der Gartenseite |0st sich in Teilbereichen der Sockelputz

- der Innenanstrich des Treppenhauses ist abgenutzt und zum Teil
beschadigt

- die Treppe weist deutliche Gebrauchsspuren auf, die Stufen sind
ausgetreten, der Anstrich ist erneuerungsbedirftig

- soweit feststellbar bestehen im Bereich des Bodens und der Wande im KG
Feuchtigkeitsschaden (baujahrstypisch)

Instandhaltungsrickstau Die Wohnung befindet sich in einem normalen Zustand. Bei der Besichtigung keine

Sondereigentum: gravierenden Instandhaltungsrickstande festgestellt werden,

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schddiinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumatenalien wurden nicht durchgefihrt.

IV.8 AuBenanlagen

Aufienaniagen: Hauseingangstreppe, Pflasterfiache auf der Gartenseite, ansonsten ist der Garten
verwildert

IV.9 Einschriankende Hinweise

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

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

Verkehrswertermittiung WE Nr. 16, Krayer Strafle 85 in 45276 Essen, 185 K 008/24
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IV.10 Energie-Ausweis

Energie-Ausweis: stand nicht zur Verflgung

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

Aufgrund des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG) muss ab 1. Januar 2009 bei der Vermietung,
Verpachtung oder beim Verkauf von Gebduden und Gebdudeteilen (vor allem also Hausern,
Wohnungen oder Geschéfts-raumlichkeiten) verpflichtend ein Energieausweis vorgelegt werden. Durch
die Anpassung des Wohnungseigentums-gesetzes 2002 (WEG 2002) muss die Verwalterin/der Verwalter
von Wohnungseigentumsobjekten (sofern von der Eigentimergemeinschaft nichts anderes vereinbart oder
beschlossen wurde) dafir sorgen, dass ein hochstens zehn Jahre alter Energieausweis fiir das gesamte
Gebdude vorhanden ist

IV.11 Baumassen und -Fldchen

Ermittiung der Baumassen

Als Grundlage der Wertermittiung des Gebaudebestandes ist es zunachst erforderlich, die Baumassen des auf
dem Grundstick vorhandenen Bestandes zu errechnen. Die Berechnung erfoigt nach den Vorschriften der
Verordnung der Grundsatze zur Ermittiung des Verkehrswertes von Grundsticken

Grundlage zur Berechnung sind die wahrend des Ortstermins aufgenommenen Masse bzw, die den Bauplanen
entnommenen

Die GeschoRflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschollfiache je Quadratmeter Grundsticksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 zulassig sind.

Die Geschofiflache ist nach den AulenmaBen der Gebaude in allen Voligeschossen zu ermittein. Im
Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen
einschlielich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz oder
teilweise mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.

Bei der Ermittiung der Geschofflache bleiben Nebenaniagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen
sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und
sonstige Abstandsfiachen) zulassig sind oder zugelassen werden konnen, unbericksichtigt.

IV.11.1 Ermittlung der Flachen

Die Wohnfiachen werden nach den geitenden Vorschriften der WoFIV berechnet.

Hierbei bleiben Im Gegensatz zur Berechnung der Geschossflachen die Flachen des Mauerwerks und die
allgemeinen Verkehrsflachen (Treppenhauser, Eingangsflure usw.) auller Ansatz

Die Wohnfiache wurde nach den Planen aus der Hausakte ermittelt.

Wohnfiache OG links 100% 97%
Wohnen/ Kochen, 4280 * 2,750 11,77
WIGA 3,270 * 1.950 6,38
3.140 a 1,250 3,93

2207 2141 v

Schiafen 3,650 * 4 100 14,97 1452 m?

Bad 0,900 » 3,360 3.02 293 m?

Diele 1,100 v 1,750 1,93 1.87 m?

40,73 n¥?

rund 40,70 m*
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IV.12 Restnutzungsdauer
Entsprechend ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer

.die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzt werden konnen; durchgefihrte Instandsetzungen
oder Modemnisierungen oder unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kénnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verklrzen. Entsprechen die baulichen Anlagen nicht den aligemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse oder an die Sicherheit der auf dem betroffenen
Grundstick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bel der Ermittiung der Restnutzungsdauer
besonders zu berUcksichtigen.”

Dee aligemeine Nutzungsdauer von Mehrfamilienwohnhausern liegt bei 80 Jahren
Diesen Grundsatzen entsprechend wird for das zu beurteilende Gebaude -unter Ber(cksichtigung der
durchgefGhrten Modernisierungs-, Um-, und Anbauarbeiten, sowie dem Unterhaltungszustand - die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach sachverstandigem Ermessen angesetzt mit

20 Jahren

Hierbei wird eine Objektentsprechende wirtschaftlich Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt.

W Puke

=t ocemses

[ere Viemgenng m Formen de Pacraty

. madermpet " .7
Tosemsert s .2

L) =)
'
w

S 0lolielo

der Restrutaungsdhuer und des rechnerischen Bagalves

|ssonsg 2024

Eauarr 194
an-m 19 [ are

der Restnutaungsdaver bel aumtattungsabhingiger
rach SW-RL Anlage 3

Vopam Gewtrrycae | ane
mmung der Restnutzungsdaver bel Vorgabe der Gesarminutzungadaver
{50 - 80 Jabre) [ oo
Jrsratione gmechnete Resnuzrguten ~wmoke e

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

far das Wohnungseigentum Nr. 16 an dem bebauten Grundstick in 45276 Essen, Krayer Strale 85
Gemarkung Steele

Flur Flurstick Gréfie
7 253 995,00 m?

Sondereigentum an der Wohnung im Haus Nr. 85 im 1. Obergeschoss links nebst einem Kellerraum -
Aufteillungsplan Nr. 16-

367/ 10.000 Miteigentumsanteile
zum Wertermittiungsstichtag: 29.04.2024

ALLGEMEINES
DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschafien, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung, ohne Rucksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

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

Zur Ermittiung des Wertes bebauter Grundsticke stehen neben dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26
ImmoWertV) das Ertragswertverfahren (§§ 27 -34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) zur
Verfogung. Der Bodenwert wird in der Regel durch Preisvergleich ermittelt gem. § 40 ImmoWertV. Hierbei
konnen auch geeignete, aus Vergleichskaufpreisen abgeleitete Richtwerte herangezogen werden. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf ein nach dem Baugesetzbuch erschlieBungsbeitragsfreies und nach dem
Kommunalabgabengesetz kanalanschiussbeitragsfreies Grundstick im unbebauten Zustand. Die in diesem
Wertgutachten verwendeten Geschossflachenzahlen (GFZ) beziehen sich auf die Definitionen der
Baunutzungsverordnung von 1986,

Die Auswahl der Bewertungsverfahren hangt von Verhaltnissen des jeweiligen Falles ab. Soweit
Ertragsverhaltnisse verkehrsiublicherweise fur ein Objekt von entscheidender Bedeutung sind, wird auf
die Anwendung des Ertragswertverfahrens nicht verzichtet werden konnen,

Bei der Wertermittiung nach dem Ertragswertverfahren werden unter Beachtung der § 31 ImmoWertV Mieten
und Pachten zugrunde gelegt, die unter BerUcksichtigung des Zustandes angemessen und nachhaltig erzielbar
waren,

Die sicherste Bestimmung des Verkehrswertes ist durch Vergleichswertverfahren gegeben, wenn hierzu
ausreichende Werte zur Verfigung stehen.

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

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aullenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36)
unter Ber(cksichtigung der Alterswertminderung (§ 38) zu ermittein.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fir die Neuerrichtung einer entsprechenden

baulichen Anlage aufzuwenden waren. Normalhersteliungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhaitnisse am Wertermittiungsstichtag anzupassen,
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Die Alterswertminderung ist unter BerOcksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige
Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung
Obliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Der Wertermittiung sind die aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt am
Wertermittiungsstichtag und der GrundstOckszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kunftige
Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu bercksichtigen, wenn sie mit
hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die
voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fOr die
Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines Grundsticks (Wartezeit) zu berlicksichtigen.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammiung gefuhrt, in die u.a auch
Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstickskaufvertragen
Ubernommen werden. Die Kaufpreissammiung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden
Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt. Die fur die Wertermittiung grundiegenden Rechts-
und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten verwendete Literatur, sind in der Anlage
"Literaturverzeichnis" aufgefihrt.

V.1 Auswahl des Wertermittiungsverfahrens

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

Die bei dem Vergleichswertverfahren zugrunde gelegten Einzelansatze beruhen auf Erfahrungssatzen, die mit
Hilfe von Vergleichen und umfangreichen Marktanalysen durch den Gutachterausschuss der Stadt Essen
abgeleitet sind.

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

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

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

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

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

- Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundsticksgrole, wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.
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V.2 Bodenwertermittiung

Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absatze 2 bis 4 ohne Bertcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der
Bodenwert auch auf der Grundiage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind
geeignel, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richiwertgrundsticks hinreichend mit den
Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks dbereinstimmen.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Die Bodervichtwerte fir Wohnbaugrundsticke - mit Ausnahme der in den _Bodenrichtwerte-Details”
entsprechend - beziehen sich auf eine Baulandtiefe
Gemah § 41 immoWertV kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der marktOblichen Grund-
sticksgrofie eine getrennte Ermittiung des Werts der Ober die markiGbliche Grundsticksgrofe
hinausgehenden seibststindig nutzbaren oder sonstigen Teilfldche in Betracht, der Wert der Teifla-
?;:lb:duw*mm(inm

1

Wertansatze f0r sonstige Teifldchen - Nichtbauland - kdnnen dem aktuellen Grundsticksmarktbe-
richt des Gutachterausschusses fir Grundstickswerie in der Stadt Essen (Kapitel 4) entnommen
werden.

FOr Baulandtiefen unter 40 m wurde keine Wertabhangigkeit festgesteiil

} Nichtbauland

Bauland

maximale Tiele
bet Wohnbauland

Syatie - auber bet Vilengrundslicken

—d40 m—

Abb. 1. Bauland | Nchbautand

mwmmhum-amwmouwnwm
Ein- und Zwei-Familenh8usem. Die Baulandtiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die Zahi der
Voligeschosse beschreibt die in der Zone anzutreffenden durchschnittichen Verhditnisse.

Die Anwendung der Bodenrichtwerte in Villengebieten bedarf einer besonderen sachverstandigen
w r

mwmmumu&mmmwmm
zwei- und mehrgeschossigen Wohngebduden in Form von Mehrfamilienhdusern oder die Mischnut-
zung (MI- oder MK-Gebiet). Die Baulandtiefe bis zu 40 m, vgl. such Abb. 1. Die Zahl der
Voligeschosse beschreidt die in der Zone durchschnittichen Verhaltnisse.

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

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

Der Bodenrichtwert in der Stadt Essen, (Bodenrichtwertnummer 17452)
zum Stichtag 01.01.2024 = 280,00 €n¥?

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschiiefungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl| der Vollgeschosse =ll-V
Grundstickstiefe = 40.00m

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwickiung bis zum Wertermittiungsstichtag und der vorhandenen
Vergleichspreise und unter BerOcksichtigung des Verhaltnisses der Malle der baulichen Nutzung zwischen
Bodenrichtwertgrundstick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittiungsstichtag 29.04.2024
wie folgt geschatzt.

Das Grundstlck entspricht hinreichenden der Bodenrichtwertzone, der Wert von 280 €/m? wird als sachgerecht
angenommen. Eine Anpassung an den Stichtag ist nicht erforderlich,

erschlie8ungsbeitragsfreies Bauland
995,00 m? +» 280,00 €/m? = 278 600 €

Der unbelastete Bodenwertanteil fir das Wohnungseigentum Aufteilungsplan Nr. 16 betragt:

367/10.000 rd. 10200€
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V.3 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 immoWertV gesetziich geregeit Der Ertragswert sefzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im
Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden
Antells) ermittelt. Die zur Ertragswertermittiung fohrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

ERTRAGSVERHALTNISSE

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahriichen Reinertrag auszugehen. Der
Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzoglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV).

ROHERTRAG

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten. Der Ermittiung des Rohertrags
sind nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die nachhaitigen Mieten zugrunde zu legen (§ 31 Abs. 2
ImmoWertV). In dem Gutachten wird von der ortsablich erzielbaren Nettokaltmiete ausgegangen, d.h. die
umlagefahigen Betriebskosten bleiben aulier Betracht.

‘ X ‘ x f~T\ x g" = g
Ermittiung der ortsiiblichen Vergleichs micte
Fett umrandete Felder ausfilllen [ berechnen

Berechnungsschritte Punkte bew. @/m’ Feld
1. Ermittiung des Basiswertes aus Tabelie 1

Baujahr 1911 6497 A

T&-ml’ der Punkte aus Tabelle 2
Kraycer Str., A 40 bis Endc Lagekiasse |1 M B

3. Ermittiung der Punkte aus Tabelle 3
Wohnfilche (kaufminnisch auf ganze Quadeat-

105
meter gerundet) A e
4, Ermittiung der Punkte aus Tabelle 4
Punkte
Art und Ausstattung der Wohnung Tab 4 | hier
1. Art der Wohmung

2] Apartment (3bgeschiossene BINZIMme rwohnung vor ma-

ximal 50 o’ mit Badewanne oder Dusche sowie WC und 7 o

einer ausgestatteten Kachnische)
b) Souterrain-Wohnung % o

] Dachgeschoss- Wohnung (Zimmer haben teilweise Dach-
schragen, bei einem Staffelgeschaoss handelt es sich nicht 4 o
um ein Dachgeschoss im Sinne dieses Mictspiogels)

2 bei vor
Warmeschutzveglasung (U-Wert <19, vorgeschrieben
seit 1995) und haherwertig ]

b) Erneverungmachtraglicher Binbau ciner Warmedimmung
(entsprechend der jeweils glitigen Wirmeschut averord.-

nungfEnEV)

1) Dach oder oberste Geschossdecke ab 2000 2 o
(2] AuBlenwinde zwischen 1995 und 2013 1 lo
(3) Aufienwinde ab 2014 u
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kS
a) Austausch des Hezungskessels beziehungsweise des Bren -
ners undfoder Bailers (ohne Robricitungen) bezichungs - 1 0
weise der Fernw rmeanschiusstechnik 3b 2014 bei
Gebduden mik Baujahr vor 1995

b) Elektraspeicherhezung 5 |o
¢} FuBbadenrheizung (nicht anwendbar sofern Uber Elektro-
| Speicherheizung betrieben)

4. Kiiche
a) Wohnkilche (Raum mit Essgelegenheit und Aufenthaks-

qualitit; der Kichenraum erlaudt die Unterbringung 1 |0
ainer vollwertigen Kiche)

b) Warmwasserbereitung in der Kiche
(1) kombiniert mit Helzung/Etagenheizung
() Untertischgerit
{3 Boiler
c) Einbauklche [vom Vermieter ohne eigenstindige Miet-
zhiung gestelt)
S Badesmmer
a) Baderneuerung/-modemisierung (2eitglciche Neuver-
fliesung und Ermeucerung von Sanitimobjekten)
(1) 2002 bis 2013 2
[2) ab 2014 i _Jo
6 Nutzbare AuSenfl Schen
a) kein Balkontoggia/Dachtermasse oder mur Austritt fkein
ausreichenderPlatz zum Stelien von Balkonmébeln) oder 4 |4
keine Terrasse
b) Garten 2ur abeinigen Nutzung (nkkht anwendbar in Kom-
bination mit 6.a)
¢} Garten 2ur gemeinschaftlichen Nutzung mehrerer Mict- 1 1
partelen
7. Oberbdden/Bodenbelag (mindestens 50 % der Wohn-
riume Kikche und
a) Oberbdden nicht vom Vermicter gestellt oder cinfacher 3
PVC-Bodenbelag
b) KeramikFfesen/Kachelboden 2
¢] hachwertige PVC-Badenbelige (Designboden, Viny - 2 2
5

|

(=]

~

boden)
d) Parkettfautgearbeitete HobeMielen Naturstein
& Weitere Ausstattu ngsmer km ke
a) Aufrug (in Gebiuden bis maximal finf Obergeschasse) i |o
b) Wohnung barrierearm (beispiclsweise badengleiche
Dusche (maximal 6 om Hohe), Grundrissgestaltung zur 1 o
Schaffung von Bewegungsfidchen, vergroBerte Tirbreiten)
¢ videogestltzte Thnprechanlage mit elektrischem Tdr- 1 o
Offner

d) &n oder mehrere gefangene Riume; Waohnrdume [nicht

Fur, Bad, WC oder Abstelraum) die nur durch einen ande- a1
ren Wohnrgum betreten werden kinnen
¢) Rollden/Fenstediden an Uberwiegend allen Fenstern 1 0
1 wlistindige Erncuerung der Blektroinstalationen (Aus-

tausch der vorhandenen Leitungen undfoder Verstirkung 1 Jo
der Leitungsquerschnitte] ab 2009 (bei Gebluden mi

Baujahr vor 1995)
Summe aller Punkte aus Tabelle 4 -1
S Pumkte aus Feld D + 97 (Basispunktzahl) = 96 E
6,97 0,94 *1,05°096 = 6,60 €m* WF
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BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zur ordnungsgemalen Bewirtschaftung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfaltwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung
ist durch Einrechnung in den Vervielfaitiger bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten fir Wohnnutzung

Verwaltungskosten

344 Euro  Jatviich jo Wohnung bzw. 10 Wohngeblude bes Ein- und Zwadambenhdusem

412Euro  jatvich jo Eigontumswohnung
Instandhaltungskosten

13,50 Jahrich j@ Wohnflache, wenn die Schinhetsreparaturen von den Metem getragen
Euro/m®  worden

Mistausfallwagnis

2% des markiubich erdebaren Rohertrags
‘Quelle GMB Essen 2024°

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktablich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Die Hohe des Liegenschaflzinssatzes bestimmt sich nach
der Art und Lage des Objektes, seine Restnutzungsdauver und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
Grundstocksmarkt herrschenden Verhédltnisse Als Liegenschaftzinssatz wird hier angesetzt 1,8 % als
sachgerecht angenommen.

Begrandung: in der Stadt Essen liegt der Liegenschaftszinssatz fur vermietete Eigentumswohnungen mit einer
GroBe von 69 m? einer RND von 35 Jahren, einer Miete von 7,36 €m?* bei 2,0 +- 1,7%.

Unter BerUcksichtigung der Lage (einfache Wohnlage), der Lage im Objekt (1.0G), dem Objektzustand sowie
der RND von 20 Jahren und dem Mietzins von 6,60 €m*, halte ich den vorgenannten Liegenschaftszinssatz fur
sachgerecht.

Der Liegenschafiszinssatz gill fur eine mitiere bis gule Wohnkage im Stadigebiet. Der Gutachterausschuss
hat fesigestedt, dass 2wischen der Hohe des Liegenschafiszinssalzes und dor Wohnkage oine Abhangigked
besteht. Malige Lagen rechtfertgen amen Zuschiag auf den ermittelton Liegenschaltsznssatz in Héhe von
bis zu 1,0 Prozentpunkten, selr gule Lagen rechtfertigen einen Abschiag auf den ermitielten Liegenschatts-
NSz in Hohe von bis zu 1.0 Prozenpunkien. Zur Wohnlageneinsiufung kann 2.8, das Lageklassenver-
2eichnis des Metsplogels 2020 (siehe Unterkapited 10.1) herangezogon werden.

Malewert S\bw Modsan Minemum  Maxmum
Llegenschaftszinssatz [%) 20 .7 19 2.2 61
Restnutzungsdauer [Jahre) a5 10 2 21 &9
Bawinschatungskosten [%) 252 40 250 140 330
Rohervagsvendelfaltiger 219 69 210 10.2 473
Micte [€/m”] 736 1.08 112 569 1139
Kaufpress [€/m* WF) 1977 837 1.795 769 6810
Wornfldche [m?] 69 21 66 a5 143

Tabede 6.3 Liegenschaltsonssats - Wohnungsmgeatum vwmmae!
“Quelle GMB Essen 2024°
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WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

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

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE
Als sonstige wertbeeinflussende Umstande kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstdcks far
Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtiiche Bindungen sowie Abweichungen vom normailen baulichen

Zustand, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend gednderte
Restnutzungsdaver bericksichtigt sind,
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V.3.1 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 16
* Nettokaltmiete, die tatsachliche Miete ist nicht bekannt
* Nettokaltmiete (marktobliche Miete gem. Mietspiegel der Stadt Essen)

Nettokaltmiete

Mieteinheit Wohnflache monatlich jadhrlich
m? €/m? -4 €
Wohnflache 40,70 6,60 rd. 269,00 3 228,00

jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 3228€

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

Verwaltungskosten 412 €
412 E€WE

Instandhaltungsaufwendungen 550 €
13,50 €m* WF

Mietausfallwagnis 65 €
in v.H, der Nettokaltmiete = 2 00 %

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 1027 € = 31.8 % der Nettokaltmiete

* jahrlicher Reinertrag 2201 €
* Reinertrag des Bodens

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

18% * 10200 € - 184 €
* Ertrag der baulichen Anlagen 2017 €
* wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (geschatzt) 20 Jahre

* Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV) * 16,67
bei 20 Jahren RND und 1,8 %
Liegenschaftszinssatz
* vorl. Entragswert der baulichen Anlagen 33326 €
* Bodenwertanteil 10 200 €
* vortaufiger Ertragswert 43823 €

* Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

* Instandhaltungsrickstande Gemeinschaftseigentum

- Oberarbeitungsbedirftige Dacheindeckung

- der Fassadenanstrich [0st sich in Teilbereichen
und ist verunreinigt

- die HaustOr lasst sich nicht mehr ordnungs-
gemag verschiieen und ist notdlrftig .geflickt”.

- das Holz unterhalb der oberen Dachrinne ist
zum Teil verrottet
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- im Bereich der Fassade sind leichte Risse
sichtbar

- die Holzflachen der Gaube sind marode

- Feuchtigkeitsschaden und Putzabldsung im
Bereich des Fassadenvorsprungs, das Gitter
ist verrostet.

- die Klingelanlage ist defekt, am Tag der
Besichtigung ist sie provisorisch mit Klebeband
befestigt

- auf der Gartenseite 10st sich in Teilbereichen
der Sockelputz

- der Innenanstrich des Treppenhauses ist
abgenutzt und zum Teil beschadigt

- die Treppe weist deutliche Gebrauchsspuren
auf, die Stufen sind ausgetreten, der Anstrich
ist erneuerungsbedirftig

- soweit feststelibar bestehen im Bereich des
Bodens und der Wande im KG Feuchtigkeits-
schaden (baujahrstypisch)

fur die Instandhaltungsriickstande an dem
Gemeinschaftseigentum werden rund 50 000 €
je Haus als sachgerecht angenommen

Ein Verwalter konnte nicht ermittelt werden,

Aufgrund des Aligemeinzustands wird unterstelit,

dass nur sehr geringe Rucklagen bestehen und
die Kosten anteilig umgelegt werden missen.

anteilige Kosten fir das Wohnungseigentum

* Ertragswert unbelastet insgesamt

- 5505€

38138 €
38 000 €
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4.4 Plausibilitatspriifung

Immobilienrichtwert in der Stadt Essen 2024
Gemall Auskunft des Gutachterausschusses der Stadt Essen wurde der Immobilienrichtwert im Bereich
Bewerungestralle (Lageklasse 3 des Mietspiegels) Stichtag 01.01.2024 mit 1 950 € m? ermittelt

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Immobilienrichtwertnummer = 117452
Immobilienrichtwert = 1950 €m?
Baujahr = 1962

Grolle =69 m?

Balkon = vorhanden
Anzahl der Einheiten im Gebaude =7 -12
Gebaudestandard = mitte!
Mietsituation = unvermietet
Stellplatz = nicht vorhanden
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Baujah KoedTizient Baujahr Koeffiziont Baujaly Koelfizient
1900 - 1948 1,000 1969 1.027 1990 1127
1949 1,000 1970 1.031 1991 1134
1950 1.000 191 1.035 1992 1141
1951 1,000 1972 1,039 1993 1.148
1952 1,000 1973 1.043 1994 1.156
1953 1.000 1974 1,047 1995 1.163
1954 1,000 1975 1,051 1996 1170
1955 1.000 1976 1,088 1997 1.178
1956 1.000 1977 1,059 1998 1.186
1957 1.000 1978 1,063 1999 1.193
1958 1.000 1979 1.068 2000 1.20
1959 1.000 1980 1,072 2001 1.208
1960 1.000 1981 1.076 2002 1.217
1961 1,000 1982 1,080 2003 1,225
1962 1.000 1983 1.085 2004 1.233
1963 1.004 1984 1,089 2005 1.242
1964 1.007 1985 1,004 2006 1.250
1965 1Lom 1986 1.100 2007 - 2019 1.259
1966 1.01% 1987 1,107
1967 1.019 1988 L4
1968 1.023 1989 1.120 1914 = 1,000
onfach_ 0.764
onfach bis mmod 0.838
el 1.000
LT 1328 | einfach - mittel = 0,838
Mictstuaton KocfTiont
UNVermeotot 1.000
L o vermietet = 0,896
Stoliplatz | Garage Kooffiziont
e nicht vorhandon 1,000
L vorhanden 1026 | nicht vorhanden = 1,000
Balkon / Tormasse Koeffent
| vorhanden 1,000
richs vorhendon 089 __| nicht vorhanden = 0,894
Anzahl dor Wohnewheton im Gebaude | Kooffiziont
3-6 1.070
7-12 1.000
213 0908 8 WE = 1.wo
[ Wohrflache Wohnflache Wohrfiache
iy Kool pen ™ Koeffiziort ) Koeffizeent
40 0,960 85 1,048 130 1.078
4 0,961 i 1,051 131 1.078
42 0,963 87 1,054 132 1,078
43 0,964 [ 1,057 133 1079
69 1,000 114 1.01 159 1.090
0 1,003 115 1.0 160 1.090 4070 m? = 0.961
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Immobderichtwert 1950 '
Garnende Essen
Immobienichtwertnummes 117452
| Bowaly 1962 1014 0%
Wohrfache &9 m’ am A%
{Bakon vorhanden nicht vorhanden A1 %
Anzahi ter Erhotien m Gebaude | 7-12 ] 0%
Cetaudestnrdyd rtted oinfach - rmittel 6%
Wetstumen unvermctet vermiotet 0%
Gar ages Stadp ez Aeht varhanden nicht vorharden 0%
Pro P fur Wohn 1.260 O
aul Zehnen)
cas lluu(

For die Wohnlage, Lagekiasse 1 des Mietspiegels, der Immobilienrichtwert liegt im Bereich Bewerungestrale
Lageklasse 3 des Mietspiegels und dem Grundrisszuschnitt (gefangene Raume), halte ich insgesamt einen
Faktor von 0,90 for sachgerecht

1260090 =1134 €m*WF
Der voriaufige Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 16 wurde mit rund 44 000 € ermittelt, das entspricht

rund 1 081 & m*WF. Der Wert liegt rund 4,7% unter dem Immobilienrichtwert. Unter Berlcksichtigung des sehr
geringen Bodenwertanteils von 10 200 € halte ich den ermitteiten Ertragswert fUr sachgerecht
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V.5 Verkehrswert

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

Der Verkehrswert fir das Wohnungseigentum Nr. 16 an dem bebauten Grundstick in 45276 Essen, Krayer
Stralle 85

Gemarkung Steele

Flur Flurstick Gréfe
7 253 995,00 m?

Sondereigentum an der Wohnung im Haus Nr. 85 im 1. Obergeschoss links nebst einem Kellerraum -
Aufteilungsptan Nr. 16-

367/ 10.000 Miteigentumsanteile
zum Wertermittiungsstichtag: 29.04.2024

38 000 €
in Worten: Achtunddreiizigtausend EURO

geschatzt

Das Wertermittiungsobjekt wurde von mir besichtigt
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstelit

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

Essen, 19.08.2024

Sabine Berchem

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.
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VI. Verzeichnis der Anlagen
Literaturverzeichnis

Ubersicht

Katasterplan

Grundriss

VII. Literaturverzeichnis in der jeweils aktuelien Ausgabe

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundsticksbewertung. Minchen (Loseblattsammiung).

KLEIBER:
Verkehrswertermittiung von Grundsticken Handbuch zur Ermittiung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs-
und Unternehmenswerten unter BerOcksichtigung von ImmoWertV und BauGB, 6. Auflage, Juni 2010

RATH - RATH:
Wertermittiungspraxis Arbeitshilfen fir Bewertungssachverstandige,
3. Auflage, Dusseldorf 1995

ROSS, BRACHMANN:
Ermittiung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundsticken. 29. Auflage

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten, 7. neubearbeitete Auflage 1996

SPRENGNETTER:
Handbuch zur Ermittiung von Grundstickswerten und fur sonstige Wertermittiungen, Sinzig
(Loseblattsammiung)

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt geandert zur durch Gesetz
vom 03.11.2017 (BGBI. IS. 3634)

ImmoWertV
Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07.2021, In Kraft getreten am 01.01.2022

BauGB-MaBnahmenG
MaBinahmengesetz zum BauGB in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung vom 6.5.1993
(BGBI | 1993 S. 622); aufgehoben mit dem BauROG.

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |1 1990, S. 132), zuletzt
geandert

EnEV:
Energieeinsparverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 24.07.2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt
geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789).

WoFIV:
Wohnflachenverordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346).
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IX. Lageplan
Stadt Essen
Katasteramt

Lindenalies 10
45127 Essen

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

- mt kommunalen Erganzunger -
Stadigrundkarte 1:1000
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X. Grundrisse

KELLERGESCHOSS
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