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1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auf Grund des Beschlusses vom 27. Marz 2025 beauftragte mich das
Amtsgericht Essen mit Schreiben gleichen Datums, ein Gutachten
uber den Verkehrswert des 70/1.000 Miteigentumsanteils an dem
Grundstick Kupferdreher Stralle 246, Deilbachbricke in 45257
Essen, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 im

1. Obergeschoss nebst einem Kellerraum, zu erstatten.

Das Gutachten soll der Zwangsversteigerung des Miteigentumsanteils

zu Grunde gelegt werden.

Miteigentumsanteil

Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist durch folgende Grund-

stlicksdaten gekennzeichnet:

Grundbuch

70/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss nebst einem
Kellerraum Aufteilungsplan Nr. 5, eingetragen im Wohnungsgrund-

buch von Kupferdreh beim Amtsgericht Essen-Steele, Blatt 2805.
Kataster
Der Miteigentumsanteil besteht am Grundstick Gemarkung

Kupferdreh, Flur 15, Flurstick 142 (Gebaude- und Freiflache
Kupferdreher StralRe 246 Deilbachbrticke).



1.2.3

1.3

1.4

1.5

GroRe

Laut Grundbuch 250 m?2.

Verfahrensbeteiligte

Die Verfahrensbeteiligten sind dem Amtsgericht Essen bekannt.

Verwalter der Wohnungseigentumswohnanlage

Die Informationen zur Hausverwaltung erhielt das Amtsgericht Essen

mit getrenntem Schreiben.

Ortsbesichtiqung

Mit Schreiben vom 16. April 2025 an die Verfahrensbeteiligten und

das Amtsgericht bat ich zu einem Ortstermin fur

Montag, den 5. Mai 2025, 14:00 Uhr.

Ich habe das Grundstick, das Gemeinschafts- und das Sondereigen-
tum an diesem Termin besichtigt, in ein Handdiktiergerat verstandlich
ein Protokoll Uber die ortlichen Feststellungen diktiert und unter ande-
rem die diesem Gutachten beigefligten Fotos gemacht. Das Protokoll

habe ich zu meinen Akten genommen.

An dem Termin nahm zeitweise der derzeitige Eigentumer teil.

Die Ruckfassade und der Hof waren nur Uber ein Nachbargrundsttick

einzusehen.



1.6

1.7

1.8

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens ist das Datum der Ortsbe-

sichtigung, namlich der

5. Mai 2025.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Allgemeine Wertverhaltnisse

Bezlglich der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicks-
markt, z. B. der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demografischen Entwick-
lungen des Gebietes, verweise ich u. a. auf die aktuellen Veroffentli-

chungen der folgenden Einrichtungen und Institutionen:

- Stadt Essen, www.essen.de

- Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-
Westfalen, www.lds-nrw.de

- Ministerium far Wirtschaft, Industrie, Klimaschutz und Energie des

Landes Nordrhein-Westfalen, www.wirtschaft.nrw.de

- Bundesagentur fur Arbeit, www.arbeitsagentur.de
- Deutsche Bundesbank, www.bundesbank.de

- Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz, www.bmwk.de


http://www.wirtschaft.nrw.de/
http://www.essen.de
http://www.lds-nrw.de
http://www.arbeitsagentur.de
http://www.bundesbank.de
http://www.bmwk.de

1.9

Bau- und Unterhaltungszustand

Die Angaben uber den Bau- und Unterhaltungszustand beruhen auf
Feststellungen, die bei der Ortsbesichtigung nach Augenschein ge-
troffen wurden. Einzelheiten wie Dachdeckung, Fenster, Turen, Hei-
zung, Sanitarinstallation, Beleuchtung, Elektroinstallation usw. wurden
nicht auf Funktionstuchtigkeit geprift und vorhandene Abdeckungen
nicht entfernt. Aussagen Uber Baumangel und Bauschaden sind des-

halb moglicherweise unvollstandig und somit unverbindlich.

Mietverhiltnisse

Die Wohnung wird vom derzeitigen EigentiUmer eigengenutzt.

Hausgeld

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt das Hausgeld monatlich
175 €.



2.1

OBJEKTBESCHREIBUNG

Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Ort und

Einwohnerzahl
Lage im

Stadtgebiet

Verkehrsanbindung

Nachbarschaft

Kreisfreie Stadtgemeinde Essen, zum Wert-

ermittlungsstichtag ca. 590.000 Einwohner.

Im Stadtteil Kupferdreh gelegen, ca. 10 km
Luftlinie stdostlich des Stadtzentrums von

Essen.

In geringer Entfernung erreicht man west-
lich die Anschlussstelle Essen-Kupferdreh
der Autobahn A 44. Diese fuhrt im weiteren
Verlauf als B 272 nordwestlich in das Stadt-
zentrum von Essen sowie sudwestlich nach

Velbert bzw. Heiligenhaus.

Auf der Kupferdreher Stralle verkehren di-
verse Buslinien mit Haltestellen in fulRlaufi-
ger Entfernung. Die S-Bahn-Haltestelle
Essen-Kupferdreh liegt weniger als 1 km

nordlich.

Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige
Mehrfamilienhausbebauung in unterschied-
lichen Qualitdten. Auf der gegenuberlie-
genden Seite der Kupferdreher Stral’e ein
reprasentatives Gebaude mit klassizisti-

schen Gestaltungselementen.



Wohn- und

Geschéftslage

Umwelteinflisse

Versorgungs-

einrichtungen

Naherholungs-

moglichkeiten

Grundstiicks-

gestalt und -Form

Mittlere Wohnlage an der Einmundung der
Stralle ,Deilbachbricke® zur Kupferdreher

StralRe mit Ampelsteuerung.

Lageuntypische Immissionen oder Umwelt-
einflisse waren bei der Ortsbesichtigung
nicht feststellbar und wurden mir nicht ge-
schildert. Allerdings bestehen durch die La-
ge unmittelbar an der Ampelkreuzung ent-

sprechende Beeintrachtigungen.

Versorgungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs sowie teilweise auch mit Gberregio-
nalen Qualitdten befinden sich im Stadtteil.
Ansonsten wird auf die umgebenden Orts-
teile (u.a. westlich das sehr gut ausgebaute
Nebenzentrum von Werden) sowie die Es-

sener Innenstadt verwiesen.

Der Stadtteil Kupferdreh ist rundum von
Griunflachen umgeben. Aulierdem erreicht
man wenige 100 m nordwestlich die Naher-

holungsflachen an der Ruhr.

Nahezu quadratischer, fur eine Eckbebau-

ung zweckmafiger Grundstlickszuschnitt.

Strallenfronten:

- zur Kupferdreher Stralte ca. 16,0 m
- zur Deilbachbricke ca.15,5m
Mittlere Breite ca. 16,0 m

Mittlere Tiefe ca.155m



StralRenausbau

Bergbau

Hochwasser
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Die Kupferdreher Stralle sowie die Stralle
,Deilbachbricke® sind vollstandig ausge-
baut. Die Fahrbahnen sind asphaltiert, die
Burgersteige plattiert.

Die Straflen sind beleuchtet.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen

sind vorhanden.

Hinweise auf eventuelle bergbauliche Ein-
flisse ergeben sich weder aus dem Grund-
buch (z. B. Bergschadenminderverzicht)
noch aus den Feststellungen bei der Orts-

besichtigung.

Vor diesem Hintergrund wird unterstellt,
dass aus einem eventuell ehemals unter
diesem Bereich umgegangenen Bergbau
heute keine Auswirkungen mehr zu erwar-

ten sind.

Zur endgultigen Abklarung ware ein ent-
sprechendes Fachgutachten einzuholen.
Weitere Auskinfte erteilt die Bezirksregie-
rung Arnsberg, Abteilung Bergbau und

Energie in Dortmund.

Das Grundsttck liegt nicht im Hochwasser-
gefahrengebiet.



Altlasten
Bodenbeschaf-
fenheit
2.2 Baubeschreibung
2.2.1 Allgemeine Angaben

Gebaudeart und
Nutzung
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Auf Altlasten ergaben sich bei der Ortsbe-
sichtigung keine Hinweise. Entsprechende
Untersuchungen sind jedoch nicht Gegen-

stand dieses Gutachtens.

Untersuchungen zur Bodengute und Eig-
nung als Baugrund oder schadliche Boden-
veranderungen waren nicht Auftragsgegen-
stand und wurden nicht durchgefihrt. Aus
den moglichen Feststellungen bei der Orts-
besichtigung ergeben sich keine Anhalts-
punkte fur Beeintrachtigungen. Ich ermittle
den Verkehrswert unter der Annahme einer
mit den Bodenrichtwerten vergleichbaren
Beschaffenheit. Zur endgultigen Abklarung
ware ein entsprechendes Fachgutachten

einzuholen.

Bei der Eigentumswohnanlage Kupferdre-
her Strale / Deilbachbricke handelt es sich
um ein voll unterkellertes, dreigeschossiges
Eckgebaude mit ausgebautem Dachge-
schoss. Die Anlage umfasst nach Teilungs-
erklarung 13 Wohnungen. Die hier zu be-
wertende Einheit befindet sich im 1. Ober-
geschoss und ist zum Kreuzungsbereich

orientiert.



2.3

2.3.1

Baujahr
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Es handelt es sich um eine Einzimmerwoh-
nung mit Kiche, Bad, Flur und Abstellraum.

Dem Objekt ist ein Kellerraum zugeordnet.

Laut Bauakte stammte die ursprungliche
Baugenehmigung aus dem Jahre 1902. Die
Aufteilung in den jetzigen Zustand erfolgte,
soweit aus den Unterlagen zu erkennen,
Anfang 1970.

Eine Teilungserklarung zur Begrindung von

Wohnungseigentum datiert auf Juni 1993.

Laut Erlauterung des Eigentimers beim
Ortstermin erfolgte im Jahre 2015 eine
weitgehende Modernisierung der hier zu

bewertenden Wohnung.

Gemeinschaftseigentum

Rohbau / Fassade

Konstruktionsart

Fundamente

Bodenplatte

Massivbau mit Holzbalkendecken in den

oberirdischen Geschossen

Vermutlich baujahrstypisch Magerbeton

Vermutlich baujahrstypisch Magerbeton



2.3.2

Kellerwande

AulRenwande

Innenwande

Geschossdecken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung/

Dachrand

Geschosstreppen

Ver- und Entsorgung

Fassaden

Treppenhaus

FuRboden und Stufen

Gelander
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Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, gegebenenfalls erganzt durch

leichte Trennwande.

In den oberirdischen Geschossen Holzbal-
kenkonstruktionen. Kappendecke auf Stahl-
tragern Uber dem Kellergeschoss.

Verzimmertes Satteldach

Pfannendeckung mit Dachrinnen und Fall-

rohren aus Zinkblech

Holzkonstruktion, zum Keller Massivkon-

struktion.

Wasser-, Strom- und Telefonanschluss. An-

schluss an die stadtische Kanalisation.

Putzfassaden mit Anstrich und einigen De-

korelementen.

Im Erdgeschoss Fliesen, ansonsten Kunst-

stoff-/Linoleumboden.

Stahlgelander mit Kunststoffhandlauf



2.3.3

Wande

Decken- und Trep-

penuntersichten

Fenster

Hauseingang

Kellergeschoss

FuRboden

Wande

Decke

Taren

Heizung

Elektroinstallation

Fenster

Gemeinschaftsraum
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Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich

Glassteine

Metalltir mit Isolierverglasung

Estrich

Mauerwerk

Kappentrager auf Stahltragern

Einfache Holzbrettertiiren.

Keine Heizungsanlage. Nach Erlauterung

beim Ortstermin werden die einzelnen

Wohnungen elektrisch beheizt.

Auf Putz

Einfache Stahlkellerfenster mit Mause-

schutzgittern.

Kellerraum mit Gemeinschaftswaschma-
schine und Gemeinschaftstrockner, zu beta-
tigen Uber Munzautomaten. Abstellmdglich-

keit fir Fahrrader.



234

2.3.5

2.3.6

24

2.4.1
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Baulicher Zustand des Gemeinschaftseigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums ist

baujahrstypisch befriedigend.
Es bestehen deutliche, baujahrstypische Feuchteschaden im gesam-
ten Untergeschoss. Des Weiteren wird hier teilweise Sperrmull gela-

gert.

Die Hausverwaltung berichtete von einem Wasserschaden aus der

zeitnahen Vergangenheit mit unklarer Ursache.

Anstrichbedarf an der Hoffassade.

Energetische Eigenschaften

Ein nach Energiebedarf erstellter Energieausweis aus dem Jahre
2018 benennt einen Endenergiebedarf des Gebaudes von
152 kWh/(m?-a) sowie einen Primarenergiebedarf von
273 kWh/(m#-a).

AuBenanlagen

Die Hofflache war zum Ortstermin nicht zugangig. Soweit von einem

Nachbargrundstlck aus zu erkennen, besteht hier diverser Bewuchs.

Sondereigentum Nr. 5

Ausstattungsstandard

Fenster Kunststofffenster mit  Isolierverglasung,
nach Auskunft des Eigentiimers ca. 10 Jah-

re alt.



242

Sanitare Ausstattung

Innenwandbekleidung

des Nassraums

Innentlren

Bodenbelage

Heizung

Elektroinstallation

Kellerraum
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Hange-WC mit Unterputzspilkasten und
Spartaste, Waschbecken mit Einhandarma-
tur, Badewanne mit Einhandarmatur und
Duschkopf. Das Bad wurde vor ca. 10 bis

15 Jahren modernisiert.

Warmwasserbereitung Uber elektrischen

Durchlauferhitzer.

Fliesen turhoch.

Holzturen in Futter und Bekleidung.

Sanitarraum und Kiche gefliest, ansonsten

Laminatboden.

Infrarotheizung als Deckenstrahler, im Bad

Elektroradiator.

Groliflachenschalter und -dosen in durch-

schnittlicher Anzahl

Mieterkeller entsprechend der Beschreibung

beim Gemeinschaftseigentum.

Baulicher Zustand des Sondereigentums

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Sondereigentums ist im We-

sentlichen gut. Mit Ausnahme von Feuchteschaden an der Decke des

Sanitarraumes wurden keine wesentlichen Mangel und Schaden fest-

gestellt.



3.1

3.2
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GRUNDLAGEN DER BEWERTUNG

Gesetzliche Grundlagen und Vorschriften

Die Grundsatze zur Wertermittlung werden im Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 20.
Dezember 2023, geregelt.

Fur die Ermittlung des Wertes von Grundsticken ist aulerdem die
von der Bundesregierung auf Grund der Ermachtigung des § 199 Abs.
1 BauGB erlassene Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung - Im-

moWertV) anzuwenden.

Diese trat am 1. Januar 2022 in Kraft und muss unabhangig vom

Wertermittlungsstichtag herangezogen werden.

Spezielle Grundlagen

Diesem Gutachten liegen weiterhin zu Grunde:

Grundbuch Das Amtsgericht Essen stellte mir mit dem
Auftrag am 27. Marz 2025 eine beglaubigte
Ablichtung des Grundbuches von Kupfer-
dreh beim Amtsgericht Essen-Steele, Blatt

2805, zur Verfugung.



Teilungserklarung

Baulasten-

verzeichnis

Offentliche Mittel

Zeichnungen

Wohnflache

Kataster

Immobilienrichtwert
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Auf meinen Antrag vom 7. April 2025 sandte
mir das Amtsgericht Essen-Steele am 9.
April 2025 die Teilungserklarung aus dem
Jahre 1993 zu.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Amt
fur Stadtplanung und Bauordnung) vom 10.
April 2025.

Schriftliche Auskunft der Stadt Essen (Ein-
wohneramt) vom 7. April 2025.

Das Amtsgericht Essen-Steele sandte mir
mit der Teilungserklarung die Aufteilungs-
plane zu. Diese sind allerdings in schlechter
Qualitat und schwierig zu kopieren. Vor die-
sem Hintergrund flge ich Zeichnungen aus

der Bauakte bei (Anlage 6). Zu beachten ist,

dass die Wohnung im 1. Obergeschoss of-

fensichtlich der Darstellung im 2. Oberge-

schoss entspricht.

In der Bauakte findet sich eine von mir auf
Plausibilitat geprifte Wohnflachenberech-
nung (Anlage 3) fur das 2. Obergeschoss,
die dem 1. Obergeschoss entspricht.

Die Katasterangaben wurden dem Grund-

buch entnommen.

Der ortliche Gutachterausschuss hat fiir den

Bereich des Bewertungsobjektes einen Im-



3.3

Richtwert

Bauakte

Energieausweis
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mobilienrichtwert zum 1. Januar 2025 verof-
fentlicht.

Richtwertkarte des Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte in der Stadt Essen,
veroffentlicht unter www.boris.nrw.de zum
Stichtag 1. Januar 2025.

Die Bauakte bei der Stadt Essen habe ich

personlich eingesehen.

Uber die Hausverwaltung erhielt ich einen

Energieausweis aus dem Jahre 2018.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundstluicksbezo-
gene Rechte und

Belastungen

Offentliche
Mittel

Baulasten

Keine wertbeeinflussenden Eintragungen in

Abteilung Il des Grundbuches.

Laut Auskunft der Stadt Essen vom 7. April
2025 unterliegt das Bewertungsobjekt we-
der dem Gesetz zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fir das Land Nordrhein-
Westfalen vom 8. Dezember 2009 in der
geltenden Fassung noch sonstigen woh-

nungsrechtlichen Bindungen.

Die Stadt Essen teilte auf meinen Antrag
vom 7. April 2025 am 10. April 2025 mit,
dass es eine Eintragung im Baulastenver-

zeichnis gibt. Danach besteht eine ,Ver-


http://www.boris.nrw.de

Zulassige

Nutzung

ErschlieRung

Baugenehmigung

Grundstlicks-

qualitat
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pflichtung, die Freiflachen des Grundsticks
zugunsten des Grundstucks Kupferdreher
Str. 248 als gemeinschaftlichen Hofraum

nutzen zu lassen.“ (siehe Anlage 4)

Laut Bebauungsplanibersicht im GEO-
Portal Ruhr liegt das Bewertungsobjekt
nicht im Geltungsbereich eines rechtsgulti-
gen oder in Aufstellung begriffenen Bebau-

ungsplanes.

Die zulassige bauliche Nutzung regelt sich
somit nach § 34 BauGB, namlich "nach Art
und Maly der vorhandenen Bebauung in-
nerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils".

Die umgebenden Strallen sind vollstandig
ausgebaut. Ich gehe deshalb ohne Prifung
davon aus, dass die Erschliellungskosten
bezahlt sind. Ansonsten ware der unten er-
mittelte Verkehrswert um die offenstehen-

den Betrage anteilig zu mindern.

Aus den Feststellungen vor Ort und der
Einsichtnahme in die Bauakte ergeben sich
keine Hinweise auf nicht genehmigte Bau-

teile oder Nutzungen.

Der aus der Kaufpreissammlung der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses
abgeleitete Richtwert basiert auf einer
Grundstickstiefe von etwa 40 m.
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Die tatsachliche Grundstuckstiefe ist deut-
lich geringer. Vor diesem Hintergrund kann
das Grundstuck vollstandig als Bauland an-

gesehen werden.



4.1

4.2
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WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Definition des Verkehrswertes (Marktwert)

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB definiert:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks ... ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder

personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Mogliche Wertermittlungsverfahren

Erganzend bestimmt § 6 ImmoWertV:

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu

begrunden.

Nach § 14 ImmoWertV werden Bodenwerte vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren ermittelt und gegebenenfalls angepasst. Hier-
zu sind insbesondere die Grundsticksmerkmale des Bodenricht-

wertgrundstlickes gemaR § 16 ImmoWertV heranzuziehen.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen ist
in der Regel das Vergleichswertverfahren anzuwenden, sofern geeig-

nete Verkaufspreise von vergleichbaren Objekten vorliegen.

Im vorliegenden Fall liegt ein vom ortlichen Gutachterausschuss ver-
offentlichter Immobilienrichtwert vor. Unter Berlcksichtigung entspre-
chender Anpassungsfaktoren kann deshalb das Vergleichswertverfah-

ren angewendet werden.

Der Verkehrswert von vermieteten bzw. zu vermietenden Eigentums-
wohnungen, bei denen es dem Eigentimer in erster Linie auf den Er-
trag ankommt, kann auf3erdem nach dem Ertragswertverfahren ermit-

telt werden.

Da das Objekt grundsatzlich auch fir eine Vermietung in Frage
kommt, werden im vorliegenden Fall beide Verfahren zur Findung des

Verkehrswertes herangezogen.
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VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT

Immobilienrichtwert

Fur den Bereich des Bewertungsob-

jektes weist der ortliche Gutachter-

ausschuss den Immobilienrichtwert
Nr. 117075 aus. Dieser bezieht sich

auf den Weiterverkauf von Eigen-

tumswohnungen und benennt zum 1.
Januar 2025

Umrechnungsfaktoren

Fur die spezifischen Eigenschaften
des zu bewertenden Objektes sind
die folgenden Umrechnungskoeffi-
zienten zur Berucksichtigung von ab-
weichenden Grundsticksmerkmalen

anzusetzen:

- Baujahr

1900 bis 1948 statt 1962

- Gebaudestandard

Einfach bis mittel

Anzahl der Wohneinheiten im Ge-

baude

=13 WE

2.050 €/m?

1,00

0,843

0,906
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- Balkon / Terrasse

Nicht vorhanden

- Stellplatz / Garage
Nicht vorhanden
- Mietsituation

Unvermietet

- Wohnflache

42 statt 62 m?

Ausgangswert

Somit errechnet sich ein Ausgangs-
wert fur die zu bewertende Wohnung

von

2.050 €/m? x 0,843 x 0,906 x 0,899
x 0,968

Zum einen ist die Wohnung zwar
wertsteigernd teilmodernisiert, zum
anderen jedoch deutlich wertmindernd
ausschlief3lich zur erheblich befahre-
nen Strallenkreuzung mit Ampelsteu-
erung orientiert. Insgesamt begriinden
diese abweichenden Qualitaten nach
sachverstandiger Einschatzung einen
nicht unerheblichen Wertabschlag von
ca. 5 bis 10 %, im Mittel 7,5 %. Hie-

raus folgt ein Ausgangswert von

0,899

1,00

1,00

0,968

1.363 €/m?
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1.363 €/m? x 0,925, gerundet

Aus der ermittelten Wohnflache folgen

insgesamt

42 m? x 1.260 €/m?

1.260 €/m?

52.920 €
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VORLAUFIGER ERTRAGSWERT

Monatliche Mieteinnahmen

Der ortliche Gutachterausschuss zieht
zur Ermittlung der angemessenen Lie-
genschaftszinssatze den Mietpiegel fur
nicht preisgebundene Wohnungen in
Essen nach dem Stande vom 1. August
2022 heran. Auf dieser Grundlage sind
die folgenden Mieten zu bericksichti-

gen:

Mietrichtwert auf Grundlage des

Baujahrs
- Punktzahl fir Lageklasse 3
- Punktzahl fir Wohnflache (42 m?)

- Punktzahl fir Ausstattung und sons-
tige Einflusse (fehlender Balkon, Sa-
nitarraum erneuert, Orientierung zur

StralRenkreuzung)

Somit betragt der ortsubliche Mietwert

6,97 €/m>x 1,05 x 0,96

Die zur Wertermittlung heranzuziehen-
de, ortsubliche Vergleichsmiete ergibt
sich somit aus der in Anlage 3 ermittel-
ten Wohnflache

42 m? x 7,00 €/m?

6,97 €/m?

100

105

96

7,00 €/m?

294 €/ Monat



6.2

6.2.1

6.2.2
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Ertragswertermittiung

Jahreseinnahme

Die jahrliche Rohmiete betragt dann

294 €/Monat x 12 Monate

Ausgaben

Die angenommene Miete berucksich-
tigt, dass der Uberwiegende Teil der
Betriebskosten vom Mieter getragen

wird.

Die beim Eigentumer verbleibenden
Kosten wie Verwaltung, Miet-
ausfallwagnis und Instandhaltung
werden gemall Veroffentlichungen
des Gutachterausschusses far
Grundstuckswerte in der Stadt Essen

in Ansatz gebracht mit:

- Verwaltungskosten

- Mietausfallwagnis
3.528€x2 %

- Instandhaltungskosten

42 m? x 13,80 €/m?

Gesamt

420 €

71€

580 €

3.528 €

-1.071 €
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Reinertrag

Aus der Differenz ergibt sich der

Reinertrag von

Anteiliger Bodenwert

Bewertungstechnisch hat der Boden-
wert - insbesondere bei langer wirt-
schaftlicher Restnutzungsdauer - eine
untergeordnete Bedeutung. Insofern
wird hier - auch vor dem unklaren
Hintergrund, inwieweit dieser Wert
gegebenenfalls nach Ablauf der be-
rucksichtigten Restnutzungsdauer
tatsachlich realisiert werden kann -
keine ausflhrliche Ableitung vorge-

nommen.

Den zonalen Bodenrichtwert
Nr. 17075 fur zwei- bis viergeschossi-
ge Wohnbauflachen mit einer Bau-
landtiefe von 40 m gibt der Gut-
achterausschuss zum 1. Januar 2025

an mit

Einerseits ist das Grundstuck wert-
mindernd zur stark befahrenen Kreu-
zung orientiert, andererseits jedoch
sehr stark ausgenutzt. Insofern wird
vorlaufig davon ausgegangen, dass
sich die Vor- und Nachteile in etwa

ausgleichen.

2.457 €

360 €/m?
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Somit ergibt sich ein Uberschlagiger

Bodenwert des Grundstiickes von

250 m? x 360 €/m? 90.000 €

Fir das Bewertungsobjekt folgt auf
Grund der Miteigentumsanteile ein

Anteil von

70/1.000 x 90.000 € 6.300 €

6.2.5 Liegenschaftszinssatz

Nach den letzten Veroffentlichungen
des Gutachterausschusses far
Grundstlickswerte in der Stadt Essen
im Grundsticksmarktbericht 2025 be-
tragt der durchschnittliche Liegen-
schaftszinssatz fur Weiterverkdufe
vermieteten Wohnungseigentums
1,8 % mit einer Standardabweichung

von + 1,6.

Gegenuber den verodffentlichten Mit-
telwerten hat das Bewertungsobjekt
einen niedrigeren Kaufpreis pro m?
sowie unterdurchschnittliche Mietein-
nahmen. Diese Eigenschaften wirken
wertmindernd und rechtfertigen einen
Zuschlag auf den durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von ca. 5 bis
10 % und somit einen objektspezifi-

schen Ansatz von 1,9 %.
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Reinertragsanteil des Bodens

Der Reinertragsanteil des Bodens
einschlieRlich der ErschlieRungskos-

ten ist abzuziehen.

Bodenwertanteil wie oben ermittelt:
6.300 €

6.300€x1,9 %

Reinertragsanteil der baulichen

Anlagen

Es ergibt sich ein Reinertrag der bau-

lichen Anlagen von:

2457 €-120€

Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bei
Wohnobjekten wird zur Ableitung der
Liegenschaftszinssatze vom  Gut-
achterausschuss fur Grundstlckswer-
te in der Stadt Essen durchgangig mit

80 Jahren angesetzt.

Fur die Wohnanlage als Bewertungs-
objekt gesamt sind jedoch kleine Mo-
dernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung zu beriucksichtigen. Hie-

raus folgt eine Bewertung gemafy An-

2.337 €
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lage 2 ImmoWertV mit 4 (von 20) Mo-
dernisierungspunkten. Es errechnet
sich gemald den dort benannten Be-
rechnungsgrundlagen auf Grundlage
der maximalen Gesamtnutzungsdau-
er von 100 Jahren eine Restnut-

zungsdauer von
0,73 x 1002/ 80 — 1,577 x 100
+1,1133 x 80

Vervielfaltiger

Bei einem Liegenschaftszinssatz von
1,9 % und einer Restnutzungsdauer
von 23 Jahren ergibt sich gemal An-
nex zur ImmoWertV ein Barwertfaktor

fur die Kapitalisierung von 18,50.

Ertragswert des Miteigentumsanteils

Der Ertragswert betragt somit
2.337 €x 18,50
Bodenwertanteil

Ertragswert des Miteigentumsanteils

gesamt

23 Jahre

43.235 €

6.300 €

49.535 €
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VERKEHRSWERT

Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Punkt 5 wurde der vorlaufige
Vergleichswert der Wohnung errechnet

mit

Vorlaufiger Ertragswert

Gemal Berechnungen unter Punkt 6
ergibt sich ein Ertragswert des Mitei-

gentumsanteils von

Besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsriicklage / Mangel
und Schaden am Gemeinschaftsei-

gentum

Laut Auskunft der WEG-Verwaltung
bestand zum Ende des Jahres 2024

eine Instandhaltungsrucklage von ca.

Hiervon entfallen auf das Bewer-

tungsobjekt

43.000 € x 70/1.000, gerundet

52.920 €

49.535 €

43.000 €

3.000 €



7.3.2

7.3.3

-34 -

Eine solche Grélenordnung erscheint
marktublich und begrindet keinen

Werteinfluss.

Fur die unter Punkt 2.3.4 beschriebe-
nen Mangel und Schaden am Ge-
meinschaftseigentum wuirde ein po-
tenzieller Erwerberkreis neben der
allgemeinen Alterswertminderung le-
diglich einen geringen, weiteren
Wertabschlag vornehmen in einer

GroRenordnung von ca.

Mangel und Schaden am Sonderei-

gentum

Die Feuchteschaden an der Decke
des Sanitarraums sind vorbehaltlich
weiterer Untersuchungen im Zuge all-
gemeiner Schonheitsreparaturen zu
beseitigen. Ein Werteinfluss ergibt

sich hieraus nicht.

Baulasteintragung

Durch die eingetragene Baulast ergibt

sich kein Werteinfluss fur eine Woh-

nung im 1. Obergeschoss.

- 500 €
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Verkehrswert

Wie unter Punkt 4.3 erlautert, wird der Verkehrswert von Eigentums-
wohnungen in der Regel durch das Vergleichswertverfahren ermittelt.
Bei Eigentumswohnungen, die vorwiegend als Anlageobjekte vermie-
tet werden, kann aulerdem das Ertragswertverfahren herangezogen

werden.

Im vorliegenden Fall liegt der vorlaufige Ertragswert nur geringflgig

unter dem vorlaufigen Vergleichswert.

Auch in Anbetracht der tatsachlichen
Eigennutzung ergibt sich insofern le-
diglich ein Abschlag nach sachver-
standiger Einschatzung von weniger
als 2 % und somit ein vorlaufiger Aus-

gangswert von 52.000 €

Abzuglich Werteinfluss durch beson-
dere, objektspezifische Grundstlcks-
merkmale - 500 €

Ausgangswert gesamt 51.500 €

Die Berechnungen beruhen im Wesentlichen auf Daten zum 1. Januar
2025. Diverse Marktteilnehmer berichten jedoch von einem nicht un-
erheblichen Preisanstieg Anfang des aktuellen Jahres. Diese Entwick-
lungen begrinden nach sachverstandiger Einschatzung einen Zu-

schlag von ca. 2 %.
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Unter den genannten Voraussetzungen sowie unter Berucksichtigung
der vorgenannten Bewertungsrichtlinien und -merkmale und der Lage
auf dem Grundstucksmarkt halte ich fur den Miteigentumsanteil von
70/1.000 am Grundstick Kupferdreher Stralde 246, Deilbachbricke in
45257 Essen, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im 1. Obergeschoss nebst einem Kellerraum Aufteilungsplan Nr. 5
zum Wertermittlungsstichtag 5. Mai 2025 einen Verkehrswert fur an-

gemessen in Hohe von

52.500 Euro

in Worten: zweiundfinfzigtausendfiinfhundert Euro

Mulheim an der Ruhr, den 26. Mai 2025

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

schriftlichen Genehmigung gestattet.
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Darstellung aus Amtlicher Lageplan Lizenz Nr. 1/2012
mit Genehmigung vom Amt fur Geoinformation, Vermessung und Kataster

der Stadt Essen
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Stadt Essen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Lindenalles 10
4g1§;aéseseen Flurikarte NRW 1:1000

Flurstuck: 142

Flur: 15 Erstellt: 0%.04 2025

Gemarkung. <upferdiah Zaichen: El 2023-1139

kKupferdreher Sie. 246, Eszen J.3.

Rathaus

1z = 3 a0 Mo Die NUZUNg GesRe AUSZUOES (51 im Rah.
Malksat * 0 1200 L T I T T 3 men des § 11 (1) DVOzVermKsic NRW
riilaasiy Suwigernandlungen werden
rach § 27 VermKatG NRW verfolgt




Anlage 3 zum GWG 019-25

lbertrag:
Diale
1,25 % 3,75 x 0,97 =
Hohnranm
4,52 x 7,12 ¥ 0,97 =
insgesant:
aufgerundet:
2, ObergeschoB {lohnteil worne)
Wohn- u. Schlafraum
S,00 X 4,47 = 22,35
+ 1,10 x 2,43 N 2,67
25,02
- 0,35 % 2,00 =- 0,70
24,32 x 0,97 =
Diale
1,50 x 2,65 = 3,98
+ 1,350 x o440 = + 0,52
4,50 E 0,97 =
Abstellraum
o.,75 x 1,00 x 0,97 =
Flur
l,00 x 2,76 X 0,97 =
Eﬂd;ﬁc
1186 ar 2,11 e Ogg? =
Eiche -
2,11 ® 4,08 = 8,61
- 1,70 x 1,70 = ~ 1,45
rauls X 0,97 =
insgesamt:

aufgerindet:

23,59 n°

[

2,68 TEtE

3,91 u
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Stadr Fasen - Stadiaml B1-1-5 - 45127.Esser

iendorff - _ L,,L
Bausachverstiindige

Tourainer Ring 4

45468 Miihcim an der Ruhr

Vorhahen guskunft aus dem Baulas lenverzeichnis der Sladt Essen

Grundstiick bz - Kupferaah keap lerdrerier Str. 248
Deilbad ki

Gemarkung Kupterdref

Flur 15

Flurstiick 147

Aktenzeichen B1-1-5-02162-2025

Antragsteller W= darT

Hausachvers:ndige
Arlrag vomr 07.04,2025

sehr geehrie Damen und Hereen,

irt Baulastenverzeichnis von Essen ist zu Lasten des oben genanaten Grundsticks
die aus der Anlage [Baulastenatatl-Ne 5/199) ersichtliche Baulast eingélragen.

BAULASTENAUSKUNFT UND GEBUHRENBESCHEID

Mach larifstelle 3.1.5.6.3 der Allgemeinen VerwaltungsgehUbrenardnung fiir das
Fand MW [AVerwGehd NRW) und des Allgemcinen Gebilibrentarifs zur AverwGeb
MERW in der jeweils gilltigen Fassung ist eine Geblhr won

50,00 €

ZI entrichten.

lch bitte Sie, dic Gebihr innerbally ¢incs Monals nach Emplany dieses Bescheides
an dre Finanzbuchhatung bssen zu Gherweisen.

Vertragsqegenstand (hei Zahlung angeben):  36-3.444718.7-0356

IBAN: DEQF3I60501050000560003
BIC: SPESDL3EXNX

KONTEM; Sparkasse bxsen

[BAMN: DESE3E0100430000288438
EIT: PERKDEFFXXX

Rei Zaklung ist die Angabe des Vertragsgegenstandes unbedingt e-forderlich,

Postbank Essen

Li-. K 02157 3075 SEIlE 1 yinl 7

STADY ESSEN

Ber Oherbiirgermeisier

Amt {iir Stadtplanung unc
Bauordnung

Deutsehlandhays, Lindenaltes 11
AE12T Essen

Bauiasten

Herr Blbaris

Raum 2bYo

Telefar 49 2071 88 61144

Telefax —9%9 2017 HB

E-Mail FrancnAlbang @
APEG T e5men e

10042005

W LsEon.de
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Baulastenverzeichnis von E s 5 2 0

Baulastblatt Nr. 5 /105 Bailte ¢
Grundstilek Eupferdreher St-o, 246/Deilbachbriicke
Gemarkung upTerireh Flur i=
Flurstiick AL eesiaiis =B SRR RS e e
Lid.kr. Innalt der STintrapung Eemerkungen
1 2 3
f _ Die fnderung des
. verpflichtung, die Freiflichen des Flurstickskernze: -
drundstiicks zugunstien des Grundstiels chefs 1st 1t. Vig,
Kupferdreher Str. 248 als gemeinscrsit- . lvom T4,6.1976 am
lichen Hofraum nutzen »u lassen, = - ASHE. 1978 elugetr:

] ge orden.
Lingevrager auw® Orund dor Vep—
pflicatungaericlirung vom 22, 9. THaGh
am 27, 9, 19485 : A

= < v

X . Schul ten

Die Anderung der
Lagsbezeic~-hnang
ist lt.Verdnderungs
pachwelis des 5+, A,

5275 vam &, 1%, 78
el . 11.78 pefindent
WO TG erl .,

(Fohénning’ J
Stadgoboringnalkicr

Folgende Saite

Yordr. 63992
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