EVA HOFFMANN-DODEL Sachverstindigenbiiro
Dipl.= Ing. Architektin

fiir Immobilienbewertung

Von der Industrie- und Handelskammer fir Essen
Milheim an der Ruhr, Oberhausen zu Essen
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fir ~ bebaute und unbebaute  Grundstiicke
Zertifizierte  Sachverstdndige fir Immobilien-
bewertung DIAZert (LS) Zert.-Nr. DIA-IB-592

ANONYMISIERTE VERSION DES GUTACHTENS

A)

B)

02.07.2025

GUTACHTEN
iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Zwangsversteigerungsverfahren Geschiftsnummer: 17 K 1/25

Objekte:

591/ 10.000 Miteigentumsanteil an dem mit

4 Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstiick

Reuterstr. 1, 3, 5, Landwehr 306, in 46045 Oberhausen,
Gemarkung Oberhausen-Styrum, Flur 6, Flurstiick 140

verbunden mit dem Wohnungseigentum an Nr. 18,
Wohnung im EG links, Haus Reuterstr. 3, zzgl. Kellerraum,
Wohnungsgrundbuch von Oberhausen-Styrum Blatt 1635

Verkehrswert: 175.000,00 €

10/10.000 Miteigentumsanteil an dem vor benannten Grundstiick

verbunden mit dem Teileigentum an Nr. 24,
Garage im KG links, Haus Reuterstr. 3,
Teileigentumsgrundbuch von Oberhausen-Styrum Blatt 1641

Verkehrswert: 12.000,00 €
Wertermittlungsstichtag (=Qualititsstichtag): 23.05.2025

EVA HOFFMANMN-DODEL BURDO MULHEIM BURO KONSTANZ
www.hoeffmann-dodel.de Eintrachtstrafie 94 Fon0208-3787926 Eichhornstrae 5  Fon 07531-99 15 21
ehdi@hoeffmann-dodel.de D-45478 Milheim Fax0208-5 31 32 D-78464 Konstanz  Fax 07531-99 15 23


mailto:ehd@hoeffmann-dodel.de
http://www.hoeffmann-dodel.de

EvA HOFFMANN-DODEL 17K 1/25

Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis

A. Aufgabenstellung

B. Grundlagen

1. Grundstiicksbeschreibung
1.1 Tatsédchliche Eigenschaften
1.2 Gestalt und Form
1.3 ErschlieBungszustand
1.4 Rechtliche Gegebenheiten

2. Gebidudebeschreibung
2.1 Fotoreportage
2.2 Ausfithrung und Ausstattung
2.3 Massen und Fldchen

3. Verkehrswertermittlung
3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
3.2 Bodenwertermittlung
3.2.1 Bodenwert Flurstiick 140
3.3 Vergleichswertermittlung
3.4 Ertragswertermittlung
3.4.1 Ausgangsdaten

3.4.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 18

3.4.3 Ertragswert des Teileigentums Nr. 24

3.5 Ableitung des Verkehrswertes
3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 18
3.5.2 Verkehrswert Teileigentum Nr. 24

Anlagen:

patum 02.07.2025

Blatt

14
15
17

24
25
31
39

40
40
42
42
47
55
59
62
63
64
64
66

Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregie-

rung Arnsberg.



EvA HOFFMANN-DODEL 17K 1/25 paum 02.07.2025  Blatt

A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Oberhausen vom 25.03.2025,
Geschiftsnr. 17 K 1/25:
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B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behorden:

1.1 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-6-30 ErschlieBung, Bei-
trage, Anliegerbescheinigung, vom 23.04.2025.

1.2 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-3-20 Verwaltungs- und
Baurechtsangelegenheiten, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
09.04.2025.

1.3 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-4-10, Wohnraumforde-
rung, Wohnungsaufsicht vom 15.04.2025.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Oberhausen, Flurkarte
vom 08.04.2025.

1.5  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 23.04.2025.

1.6  Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 2-2-20, Untere Umweltschutz-
behorde, Auskunft aus dem Kataster der Flachen mit Bodenbelastungsver-
dacht, vom 16.04.2025.

1.7 Schreiben der Stadt Oberhausen, Bereich 5-1 Stadtplanung, Untere Denkmal-
behorde, vom 08.04.2025.

1.8  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen, Wohnungsgrundbuch von
Oberhausen-Styrum 1635 vom 10.01.2025 und Teileigentumsgrundbuch von
Oberhausen-Styrum vom 22.01.2025.

1.9 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen fiir 2025.

1.10 Internetauskunft der Stadt Oberhausen zum aktuellen planungsrechtlichen Zu-
stand.

1.11 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.12 Digitalisierte Hausakte der Stadt Oberhausen.

1.13  Einsicht in das Umgebungsldrmportal NRW.

1.14  Einsicht in die Starkregenhinweiskarte von Nordrhein-Westfalen,
https://www.hochwasserkarten.nrw.de/

1.15 Mietspiegel der Stadt Oberhausen.

1.16 Auszug aus der Kaufpreissammlung des GAA Oberhausen vom 04.06.2025.

1.17 Teilungserkldrung, Bewilligungen vom 29.09.1983, 10.11.1983 und
09.12.1983.

2. Durchgefiihrter Ortstermin:

2.1  Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 23.05.2025.

Teilnehmer:


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/
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2.2

xxXx, Miteigentiimer

Frau Dipl.-Ing. E. Héffmann-Dodel, Sachverstindige

Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstidndigenbiiro Héffmann-Dodel

Am Ortstermin konnten die gesamte Bebauung von aufien, die Auf3enanlagen,
die gemeinschaftlichen Anlagen von Haus Reuterstr. 3, bzw. Treppenhaus und
Keller, sowie das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 18 und das zu bewer-
tende Teileigentum Nr. 24 (Garage) besichtigt werden.

Arbeiten die von dem Mitarbeiter Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wurden: Fo-
toreportage und Assistenz beim Erstellen eines AufmalBles am Ortstermin.

Verwalter im Sinne von §§ 29ff.WEG ist die Hausverwaltung xxx.
Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:
Angaben zu den Riicklagen, Abrechnungen, Energieausweis.

Eigentiimer: xxx.

XXX.

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, der 23.05.2025 festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 73 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit 6
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version als PDF.
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

17 K 1/25

patum 02.07.2025

Blatt

Ort und Einwohnerzahl:

Oberhausen (ca. 210.000 Einwohner).

Oberhausen gehort zu den mittleren GroBstddten des
Ruhrgebiets in Nordrhein-Westfalen, unweit von
Miilheim-Ruhr, Bottrop, Essen und Duisburg.

Zur Einbindung der Stadt Oberhausen in das westli-
che Ruhrgebiet sieche nachfolgende Karte.
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Quelle: open streetmap.de

In der Vergangenheit war die Stadt durch Bergbau
und Stahl erzeugende und verarbeitende Industrie ge-
pragt. Nach dem massiven Riickgang der Schwerin-
dustrie erlebt die Stadt in den letzten Jahren einen
Strukturwandel hin zu einem Dienstleistungszentrum
im Ruhrgebiet. Hierfiir stehen insbesondere die ,,Neue
Mitte* und das ,,CentrO* — ein modernes Einkaufs-
und Freizeitzentrum, erbaut auf einem ehemaligen In-

dustriegelinde.
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Sterkrade

Osterfeld

Alt-Oberhausen

Das Stadtgebiet Oberhausen besteht aus den Bezirken
Alt-Oberhausen, Osterfeld und Sterkrade, welche
wiederum in mehrere Stadtteile unterteilt sind.

Der Stadtkern von Oberhausen (in Alt-Oberhausen
gelegen) zeigt sich mit einem schachbrettartig ange-
legten System von Stralen und Baublocken. Im Zent-
rum befindet sich die rund 1 km lange Marktstral3e,
eine Einkaufsmeile mit Warenhédusern, Fachgeschif-
ten und Cafés. Auch in den Stadtteilzentren Osterfeld
und Sterkrade sind Fulgéngerzonen entstanden.
Rund ein Drittel des Stadtgebietes bestehen aus Wald
sowie aus Park- und Wasserflichen.

Die Stadt verfiigt iiber das gesamte Angebot aller
allgemeinbildenden und beruflichen Schulen.
Verkehrstechnisch ist Oberhausen mit insgesamt 16
Autobahnanschliissen gut angebunden und verfiigt
zudem innerstéddtisch iiber ein gutes Bus- und Bahnli-
niennetz. Der Flughafen Diisseldorf liegt ca. in 35 km
Entfernung.

Nachfolgend zur Veranschaulichung eine Grafik der
Bezirke in Oberhausen und eine Grafik des Bezirks
Alt-Oberhausen mit seinen Stadtteilen:
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiftslage:

Alt-Oberhausen, Styrum

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtteil
»Styrum®, welches Teil des siidlich gelegenen Stadt-
bezirks Alt-Oberhausen ist.

Alt-Oberhausen umfasst den historischen Stadtkern
von Oberhausen und befindet sich im Zentrum der
Stadt. Der Stadtteil zeichnet sich durch eine Vielzahl
von historischen Gebiduden, Plidtzen und Sehenswiir-
digkeiten aus. Hier befinden sich wichtige Einrich-
tungen wie das Rathaus, das Schloss Oberhausen
sowie das Centro Oberhausen, eines der groten
Einkaufszentren Europas. Alt-Oberhausen verfiigt
iber eine gute Infrastruktur mit zahlreichen Geschéf-
ten, Restaurants und kulturellen Angeboten.

Der Ortsteil Styrum zeichnet sich durch eine Mi-
schung aus historischen Gebduden, Wohnhiusern
und industriellen Anlagen aus. In Styrum befinden
sich sowohl iltere, denkmalgeschiitzte Gebdude als
auch moderne Wohnquartiere. Der Stadtteil verfiigt
iber eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkei-
ten, Schulen und offentlichen Verkehrsmitteln. Zu-
dem gibt es in Styrum einige Griinfldchen und Parks,
die zur Erholung einladen.

Das zu bewertende Objekt liegt unweit der Stadt-
grenze zu Miilheim an der Ruhr.

Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Zur Stadtmitte (Marktstra3e) von Oberhausen sind es
ca. 1,6 km und zum Hauptbahnhof ca. 2,2 km in
nordlicher Richtung.

Der Anschluss an die Autobahn erfolgt in ca. 700 m
Entfernung in siidlicher Richtung zur A40, An-
schlussstelle Miilheim-Styrum.

Mittlere Wohnlage gem. Bodenrichtwertniveau.
Geschifte des tdglichen Bedarfs befinden sich vor al-
lem im Stadtzentrum von Oberhausen. Im Umkreis
von ca. 1,3 km Entfernung befinden sich mehrere
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale:

Immissionen:

Lebensmittelmirkte, Drogerien, Getrankemarkt etc.
(teilw. in Miilheim). In der nahe gelegenen Miilhei-
mer Stralle verkehren eine Buslinie und eine Stra-
Benbahnlinie. Die ndchste Haltestelle liegt etwa 350
m entfernt.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit 4 Mehrfami-
lienhdusern bebaut. Die nihere Umgebung ist ein
Wohngebiet, auf der Seite des zu bewertenden Ob-
jekts mit Mehrfamilienhdusern in aufgelockerter
Bebauung, auf der gegeniiber liegenden Seite der
ReuterstraBe mit Einfamilienhdusern in Reihenbe-
bauung. Insgesamt iiberwiegend 2-geschossige Be-
bauungen mit ausgebauten Dachgeschossen. Ostlich
des zu bewertenden Grundstiicks erstreckt sich der
,,Landwehrfriedhof™.

Das zu bewertende Objekt liegt m Einflussbereich
der vielbefahrenen Strale Landwehr und der Miil-
heimer Strafle. Hierdurch ist mit erhohten Larm- und
Geruchsimmissionen zu rechnen.

Im Rahmen des Lirmaktionsplans hat die Stadt
Oberhausen als zustidndige Behorde, entgegen den
Empfehlungen des Landes NRW, als Auslosewert
die Pegel von 65 dB(A) fiir den 24-Stundenwert bzw.
55 dB(A) fiir den Nachtwert festgesetzt. Inhalte des
Léarmaktionsplans sind u. a. MaBnahmen fiir die Be-
reiche, in denen die festgelegten Auslosewerte iiber-
schritten werden.

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks, bzw.
des Gebdudes Reuterstr. 3, betrédgt der mittlere
Larmpegel teilweise > 55 — 59 dB(A) fiir den Stra-
Benldrm 24 Stunden. Dies betrifft jedoch Teilberei-
che an der siidlichen Straen- und Giebelfassade.

Nachfolgend ein Auszug aus der Lirmkarte fiir Um-
gebungsldrm in NRW im Bereich des zu bewerten-
den Objekts, Stralenldrm 24 Stunden:
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Das zu bewertende Grundstiick ist von Starkregen-

Hochwassermerkmale: ereignissen betroffen, wie es auch die Gefahrenkarten,

erstellt vom Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz
und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen, fiir
diesen Bereich bestitigen. Nachfolgend Ausziige aus
der Starkregenhinweiskarte fiir Nordrhein-
Westfalen, im Bereich des zu bewertenden Grund-

stiicks, (keine Legende vorhanden).
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Extremes Starkregenereignis:

Quelle: https://www.hochwasserkarten.nrw.de/

Auszug aus den Begriffserlduterungen der Hochwasserkarten:

Starkregen:

Unter Starkregen wird allgemein eine gro3e Regenmenge innerhalb sehr kurzer Zeit
verstanden. Diese Regenmengen iibersteigen oftmals die Leistungsfihigkeit kommu-
naler Entwisserungsanlagen (z.B. Abwasserkanile) und konnen bei ihrem Abfluss
iber die Geldndeoberfldchen erhebliche Schiden anrichten. Das Bundesamt fiir Kar-
tographie und Geodisie (BKG) hat flichendeckend Starkregenereignisse fiir ganz
NRW berechnen lassen und in einer Starkregenhinweiskarte dargestellt. In der Karte
wird zwischen zwei Starkregen-Szenarien unterschieden:

e Seltenes Starkregenereignis = 36-50 mm Niederschlag pro Stunde (1 mm
Niederschlag entspricht 1 Liter pro m2) bei einer Jdhrlichkeit von 100 Jahren.

e Extremes Starkregenereignis = 90 mm Niederschlag pro Stunde (1 mm Nie-
derschlag entspricht 1 Liter pro m?).


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/
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Nachfolgend wurden zwei Pldane zur Lage des Grundstiicks in Oberhausen, bzw. im

Stadtteil Oberhausen-Styrum eingefiigt:

bR SN i e (WU
() Stadt Oberhausen, Bereich 5-2 Geoinformation und Kataster (Ausgabe 2024)

13
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Flurstiick
140 eingefiigt (unmaBstéblich):

Stadt Oberhausen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Bahnhofstr. 66 ]
46145 Oberhausen Flurkarte NRW

Flurstock: 140

Flur- § Erstelit: DB.04.2025

Gemarkung: Oberhausen-Styrum Zoichen: 25-E1-D433
Reuferstr. 5, Obarhausen wa
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Flurstiick 140:

StraBenfront:

Mittlere Léinge:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

Ca. 91,00 m zur Reuterstrafe
Ca. 36,50 m zur Landwehr.
Ca. 93,00 m

Ca. 23,00 m.

1.788 m2.

Anndhernd rechteckig.

Im stralennahen Bereich eben, abfallend nach Os-
ten.

Reuterstrafe: Offentliche StraBe. 30er Zone.

Landwehr: Offentliche StraBe.

Reuterstrafle: Asphaltierte Fahrbahn, beidseitig ge-
pflasterte Gehwege. Parkmoglichkeiten auf beiden

Seiten der Stra3e, mit zwei Riddern auf dem Gehweg.

Landwehr: Asphaltierte Fahrbahn, beidseitig mit ge-
kennzeichneten Radwegen, beidseitig gepflaster-
te/asphaltierte Gehwege mit Griinstreifen und Béu-
men zur Strae hin, dazwischen Parkmoglichkeiten.

Auszug aus dem Schreiben der Stadt Oberhausen:

Grundstiick Landwehr 306 Ecke Reuterstralle 1, 3, 5
Gemarkung Oberhausen-Styrum, Flur 6, Flurstiick(e) 140

Es wird hiermit bescheinigt, dass

ErschlieBungsbeitrige gemal den §§ 127 ff. Baugesetzbuch fir die
Herstellung der Teilanlagen Fahrbahn, Stralenentwésserung und Beleuch-
tung der Erschliefungsaniage Landwehr gezahlt sind.

Hinsichtlich der Obrigen Teilanlagen (z. B. Gehwege) kénnten unter Um-
standen noch Erschliefungsbeitrage fallig werden. Angaben Gber Hohe
und Félligkeit der Beitrage kénnen zurzeit nicht gemacht werden

Beitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz NRW fur die Verbesserung/
Erneuerung der Teilanlage Fahrbahn der Erschlieungsaniage Landwehr.
im Jahre 2018 gezahit wurden.

ErschlieBungsbeitrage gemal den §§ 127 ff. Baugesetzbuch fir die Her-
stellung der Erschlieflungsanlage Reuterstralte als gezahlt gelten.

15
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Kanalanschlussgeblihren in friiheren Jahren gezahlt wurden, so dass
Kanalanschlussbeitrdge nach Landesrecht nach derzeitiger Rechtslage
nicht fallig werden,

Hinweis:

Mit dieser Bescheinigung wird keine Aussage Ober die, bau- und planungs-
rechtliche Zuldssigkeit eines Bauvorhabens getroffen

Diese Bescheinigung enthalt eine Rechtsauskunft, die sich ausschlieltlich auf Qie
im Zeitpunkt ihrer Erteilung vorhandene Sach- und Rechtslage bezieht. Eine

Anderung der Sach- und/oder Rechtslage kann zu einer von dieser Beschei-
nigung abweichenden Beurteilung etwaiger Beitragspfiichten fUhren,

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trige fir den Ausbau kommunaler Stralen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Stralenausbaumalinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zusténdigen Or-
gan beschlossen werden oder die in Ermangelung ei-
nes gesonderten Beschlusses frithestens im kommu-
nalen Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen
dem Beitragserhebungsverbot und der landesgesetz-
lichen Erstattungsleistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Teleko-
munikation, Gas.

Das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick 140 wird
durch die Stralen Landwehr im Siiden und Reuterstra-
f3e im Westen begrenzt. Ostlich grenzen zum einen der
Landwehrfriedhof an und zum anderen ein dhnlich be-
bautes Grundstiick. Das zu bewertende Grundstiick
wurde mit 4 Mehrfamilienhdusern, leicht zuriickver-
setzt zu den Stral3en bebaut. Dabei wurde das mittlere
Gebiude, Haus Reuterstr. 3 freistehend erstellt, wih-
rend Haus Reuterstr. 5 an das nordliche Nachbargebiu-
de angebaut wurde. Haus Reuterstr. 1 schliet sich im
Eckbereich des zu bewertenden Grundstiicks an Haus
Landwehr 306 an. Letzteres wiederum wurde an das
sich Ostliche Nachbargebidude angebaut.
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Die Grundstiickseinfriedung wurde im vorderen Be-
reich teilweise mit Stahldrahtzdunen vorgenommen.
Ein Teil der Vorgirten entlang Reuterstral3e wurde of-
fen gestaltet. Die Ostliche Grundstiicksseite wurde mit

einem Holzzaun eingefriedet.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Woh-
Belastungen: nungsgrundbuches von Oberhausen Styrum Blatt
1635:

Amtsgericht Obe rhausnen Grundbuch von Obe rhausen-Styrum Blatt 1635 Bestandsverzeichnis
Laulands | Bisharigs Bullmmng. dar Grundstooke und der @it dem Eigentum varbundenan Rschia Ciradia
“":"' ::‘m Gamarkung Lisgin- |
Grund.- | der Grand: i P s ol i ] P Flm nmtluhud\l Wirtschafisart und Lage

s ke erd | a hn a | m*
1 7 3 &
| |
1 591/ 10.000 (flnfh erteinmﬁ.neunz.:ilg} Zehntausendstel)
; : |
Miteigentumsanteil den Grdndutﬁck : wnd Fraifiicha |
0.= Btyrum 153 140 u [ L1 - Gebiudeflliiche 17| 88
wWa u. Heukerstr. 3, 5 +
verbunden mit dem Bondereigentum sn der Wohnung Haus-Fr, ¥ |
im Erdgeschol - lin.kr - mit Itllerrmlm
Rr. 18 des !.u.t‘tn%lune;splsqes. “L i
Das Miteigentum ist|durch die| Einriumung der zu sllen Miteigen-
tumsanteilen (eingetragen in fen Bliptern 1618 bis 1650) ga-
hiirenden Sondereigeptumsrechte beschrinkt.
i Mehrheit der ibrigen Miteipentiimer,
Dies pilt nicht bei |VepH -
- ?ur?rigd - :_ ferduder B0 _den l;..
d Gliubi ch er| Da i j o
ervorbenss Wohnun~sgigentum weiter whriu ern. B |
In iibrigen wird wezen des Geg nstandgs und des Inhalts des Sonder-
E eizentums auf Hie E utrwr§em1n ung vom 29. Septeaber, 10.
11 Novenber 1333 rnd %4 Dezemben 1987 Bezug genonmen.
- Einzetrasen a s !:munr 'sgaf
Auszug aus Abt. IT des Wohnungsgrundbuches von
Oberhausen Styrum Blatt 1635:
Amtsgericht Oberhausen Grundbuch von Obe rhausen=5Ly rum Biatt 1635 Ath‘"Ung 1]
Laufands Ll Humesr
l;un:rrl-;r :r;um': Lasten und Beschrinkungean
trmgungan Bastmaduvercaicham
1 2 3
1 1 Wegerecht zugunsten des jewell. en E_gentiimers des Grundstiicks Flur 6 Plur-

stick 139 gur Zeit eingetragen im Grundbuch von O.- SBtyrum Blatt 410 4.
Unter .‘anug guf die Bewillipung vom 29. Septenbar 1985 singetragen am 13,
Dezember 11983 zu gleichem Rang mit dem Recht Abt., II Nr. 2 und mit dem
Hange Vv o r den Bechten Abt. III Hr. 1 umd 2. Mit dem belasteten Mit-
aimntuusmtall von Blatt 524 hierher sowie auf die fiir die anderen Mit-

ntumsanteile sngelegten Blittar (Blatt 1618, 1619, 1620, 1621, 1622,
15 3, 1624, 1625, 1626, 1627, 1628, 1629, 1630, '16;‘:‘1 1632, 1633, 165rr,
15551 1555, 1637, ‘1535.. 1639, 1640 T84, 1652, ‘1645, 161!-11-., 1645, 1646,
1647, 1648, 1649, 1650, 1651, "IEDE ‘16;). 1654, 1655, 1656, 1657, 11658,
16;?5 fibartragen gm 2y, Januar 1984,

Einar
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Taboer

Amtsgenicht Oberhausen

die anderen Hiteigentumsantelle anrelepten E] itter (Blatt 1618, 1619, 1620,

Giebel- und Grenzbebauungerecht zugunsten \dles jewelligen Eipentiimers des
Grundstiicks Flur & Flurstiiek 152 sur Zeit eingetragen 'im Grundbuch von

0.~ Styrum Blatt 410 A. Unter Besup suf die Bewillipung vonm 29. Beptembar
12683 pinzetragen am 15, Dezember 1982 zu gleichem Renf nmit dem Recht Abt.
II Nr. 1 und mit dem Hance v o r den Hechten Abt. III Fr. 1 und 2. Mit
den belastetan I‘lltﬁl[‘entu"ﬂsn.n“ell von Blatt 524 hierher sowie aufl die filr

1621, 1622, 1623, 1625, 1625, 1526, 1‘1"';’ 1628, 1629, 1530, |'51"'| '1r:||r 3
‘1?:';'1_".-. ’Iﬁ'ﬁ-’i ‘16‘,»., ‘1E:ua, 16357, 1634, 1563 ',, 164 l.‘J., 1641, "1‘54.‘—‘:“, '1.[;-'|.}'., 16l y
188y, 16-:4'-5. 464‘? 1858, 11684, 1650, 18: 4 165 E'. 16535, 1554, 1655, 1656,
1857, 1633, 1 "5#--_0:?1:1“‘ can om 2. Jemuar 186,

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Teileigen-
tumsgrundbuchs von Oberhausen Styrum Blatt
1641:

Grundbuch von Che rhausen=5ty rum Bilatt 1641 Bestandsverzeichnis

Loutende | Biaharige

Besechnung der Grundstiscke und der mﬂ-rl-:; 'E.|INI'||II;| wertundanur Packie Cirilln

Manmer | leufecds
] e

Gemarkung

Grumd- | der Grund-
Bruche

(v'ar

S Karta Lingen- Wirtschnfisart wnd Lage | l
b

Flur | oy | Pehwhabuch

EtuchE

| b el [ b

] i

3 4

4

10/0.000 (zehn/ zekmtausemlt.el}

3= : [ |
Hituiﬂ;antumsaﬁhll *n dem G stiick Bk i Pk
0.~ Btyrun’ ‘ 6

verbunden mit }iam B@nﬂarai'l;a o an [dem FEW-Einstellplatz
im Ke llergessc.l[:ﬂ - Haus-Rr.

Hr.

24
Das Miteigentum ist|durch diel Einriiumung der zu allen Miteigen-
tunsanteilen (pingetragen in den Bliiktern 1618 bis 1659) ge- -

hiérenden Snndm:iﬁe tunsrechte beschrinkt. i I

Der Miteigent

140 1641 Wﬂﬂm 17 o
wehr 3 u. Reuterstrd 3,5

des Rufte 11m,:spla.':Jaa'.

ilner bedarf sur Veriuflerung der Eust%mmm des Ver- |
walters oder dear Z2/p Tehrheit der ibripgsn R TE |

Dies

U

1t nie bel | Veriulferung an dg Ef atie Bl 8 C= 7 L
ure Ko ‘:xwerwa B F ¥ = B
ou T Lich peelcherter| Darlehen, wenn gie edn yop ihnenl

] unreelmentun weiter vp IS ern

Anmerkung:
Abteilung II:

Anmerkung

Im iibrigen wird wezen des Ge nsta.rm s und dee Inhanlts des Bonder-
eisentums auf die 2 ntrnm.mr ewilli 5 vom 29. Septenber, 10.
Novenber 1333 und % Dezaa‘ne 1585 u{s Eenonmen. J
Einnetrazen an‘.i

Abteilung I1I:

20, a.nu?r 084, i |
7 .

In Abt IT des Teileigentumsgrundbuchs von Ober-
hausen Styrum Blatt 1641 besteht die gleiche Ein-
trag, wie im Wohnungsrundbuch Blatt 1635 (glei-
cher Wortlaut). Siehe vorhergehender Auszug.

Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auftrags-
gemil der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne Be-
riicksichtigung der Rechte und Belastungen aus Abt.
IT des Grundbuches, ermittelt.

Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch verzeich-
net sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

18
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Mit der Teilungserklirung und deren Anderung
wurden keine Sondernutzungsrechte festgelegt. Fiir
InstandhaltungsmaBnahmen wurden Untergemein-
schaften festgelegt, Auszug aus der Anderung der

Teilungserklidrung:

Die einzelnen zur Eigentumswnhnungsanlagc gehérigen

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Hiuser sind, soweit dies rechtlich und tatsichlich
m?alich ist, getrennt zu verwalten und abzurechnen

Die Eigentiimer der einzelnen Hiuser entscheiden Ub;r
Renovierungs- und Modernisierungsarbeiten ihrer Hiuser
selbst, soweit dadurch nicht das #uBere Erscheinungsbild
berthrt wird. Die dadurch entstehenden Kosten geheﬁ a:‘—
schlieilich zulasten der Eigentimer des betreffenden h
Hauses. Mafnahmen, die das duflere Erscheinungsbild des
H?uses betreffen, obliegen der Ents:heidung aller
Elgentﬂmer der Huhnungsnigentumsanlage.

Im Baulastenverzeichnis von Oberhausen bestehen zu
Lasten des zu bewertenden Flurstiicks folgende Eintra-
gungen, Auszug aus dem Baulastenverzeichnis:

Baulnstériverraichnin von Oborhausan — i L] Baulsstenbisi Nr. 1553 Sehe 1
P Hontop= .s". m.. a "_,-’-i.-'-.'i-- . =0
Styrum i 1h0
Gomarkung = Flur Fharatilck
Lid. N, Inkhistt dar Eintragurg Bomsrkungen
—— e : L=
Ubernahme des Gauwichs des Werkstattgebindes ani dem Grupdstiick
euteratralle o. r.; Gemarlung Styrus, Flur &, Flurstiick
F , BLE 1545
™ ige v rdprer [ ATIH & A p
elngeiragen LTI
2 Verpflichtung, die durch die Entwisserungsanlage des
Kommunalfriedhofs Landwehr anfallenden Abwisser durch s
eine Leitung zum stidtischen Strafenkanal in der BLE 1622
Reuterstrafe zu fithren. Inhalt der Verpflichtung
ergibt sich aus der Vereinbarung vom 02.07.1982 und
13.08.1982, Eingetragen am 20.05.195& und hierher tber-
tragen vom Baulastenblatt 1623, Seite 1, laufende Nr. 1
eingetragen am: ﬂ/&fé

Auszug aus dem zu Lfd. Nr. 1 zugehorigen Lageplan,
Baulastenblatt 1545 (Belastung in griin dargestellt):
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Anmerkung: Das Werkstattgebdude auf dem Nachbar-
grundstiick existiert nicht mehr. Es wurde inzwischen
eine andere Bebauung ausgefiihrt. Die betreffende
Fliche des iibernommenen Bauwichs ist heute Teil der
riickwdrtigen Hoffldche.

Auszug aus dem zu Lfd. Nr. 2 zugehorigen Lageplan,
Baulastenblatt 1622:
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Bergbau:

Anmerkung:

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick tiber dem auf Stein-
kohle, Kupfererz und Bleierz verliechenen Berg-
werksfeld ,,Concordia‘“

Eigentiimerin der Bergbauberechtigungen ist die
CBB Holding AG in Liquidation.

Die CBB Holding AG 1. L. hat der Bezirksregierung
Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie in NRW,
mitgeteilt dass sie nicht in der Lage ist, Auskiinfte
iiber die bergbaulichen Verhiltnisse und Bergscha-
densgefihrdung zu erteilen, da ihr keine Unterlagen
iiber den umgegangenen Bergbau vorliegen wiirden.
Siehe weitere Ausziige aus dem Schreiben der Be-
zirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 5.

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen Schadenser-

satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern

keine Bergschidenverzichtserkldrung abgegeben wurde. Von der Sachverstiandigen

wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-

stellt.

In diesem Gutachten wird fiktiv unter- stellt, dass die vorliegenden bergbaulichen

Gegebenheiten keine Gefihrdung auf das Gebiude darstellen und dass keine Wert-

minderung auf den Verkehrswert vorzunehmen ist. AbschlieBend kann dieser Punkt

jedoch nur durch einen Sachverstindigen fiir Bergschdden geklért werden.

Altlasten:

GemiB Auskunft der Unteren Umweltschutzbehorde
der Stadt Oberhausen, ist das zu bewertende Grund-
stiick, Flur 6, Flurstiick 140, nicht als Flache mit Bo-
denbelastungsverdacht im Kataster der Unteren Bo-
denschutzbehorde der Stadt Oberhausen registriert.
Falls derzeit unbefestigte Freiflichen / naturnahe Bo-
den auf dem Grundstiick vorhanden sind, gilt unab-
hingig von einer Erfassung im Kataster: Die Untersu-
chungen zur Erstellung einer Bodenbelastungskarte
fiir das gesamte Stadtgebiet von Oberhausen haben
ergeben, dass die naturnahen Boden, einschlieBlich
Gartenbdden und den vor ldngerer Zeit (von ca. 1970)
als Kulturboden aufgetragenen natiirlichen Bodenma-
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Anmerkung:

Wohnbindung:

Denkmalschutz:

(Grundstiicksqualitit):

Entwicklungsstufe

Festsetzungen im

Bebauungsplan:

terialien, mit Schadstoffen oberhalb der Vorsorgewer-
te der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) belastet sind.

Daher kann der Bescheid zu einer genehmigungs-
oder anzeigenpflichtigen Nutzungsinderung Hinweise
zum Umgang mit dem Oberboden enthalten.

Vor dem Hintergrund, dass die angefragten Grundstii-
cke in der Regel nicht abschlieBend untersucht sind,
beinhaltet diese Auskunft keinen Anspruch auf Voll-
stindigkeit.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

Gemil Auskunft der Stadt Oberhausen, Fachbe-
reich 5-4-10 / Wohnraumférderung, Wohnungsauf-
sicht, unterliegt das zu bewertende Grundstiick laut
den dort vorliegenden Unterlagen nicht den Best-
immungen des Wohnbindungsgesetzes.

Nach Auskunft der Unteren Denkmalbehorde der
Stadt Oberhausen ist das zu bewertende Objekt
nicht nach den §§ 2, 5 und 23 Denkmalschutzge-
setz NRW (DSchG NRW) in die Liste der Stadt
Oberhausen fiir Denkmiiler eingetragen. Es ist auch
nicht als Bodendenkmal eingetragen und ebenso
besteht kein Umgebungsschutz nach § 9 DSchG
NRW.

Baureifes Land.

Die zu bewertende Grundstiicke liegen innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im
Sinne des §34 Baugesetzbuch (BauGB). Gem. §34
BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile ein Vorhaben zulissig, wenn es sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
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Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf
nicht beeintriachtigt werden.

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich
war gepriift (siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdit der baulichen

Anlagen vorausgesetzt.
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2. Gebaudebeschreibung

Art der Gebiude:

Baujahr:

Landwehr 306/Reuterstr. 1

2-geschossiges Mehrfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. Massivbauweise mit Satteldach, voll
unterkellert.

Insgesamt 8 Wohneigentume: WE Nr. 1 — Nr. 8.
Insgesamt 9 Teileigentume: TE Nr. 9 + Nr. 10 (Ab-
stellkammern) und TE Nr. 11 — Nr. 17 (Stellplitze).

Reuterstr. 3

2-geschossiges Mehrfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. Massivbauweise mit Satteldach, voll
unterkellert. Zweispédnner.

Insgesamt 6 Wohneigentume: WE Nr. 18 — Nr. 23.
Insgesamt 6 Teileigentume: TE Nr. 24 — Nr. 29
(Stellplitze)

Reuterstr. 5

2-geschossiges Mehrfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. Massivbauweise mit Satteldach, voll
unterkellert.

Insgesamt 5 Wohneigentume: WE Nr. 30 — Nr. 34.
Insgesamt 8 Teileigentume: TE Nr. 35 + Nr. 36 (Ab-
stellkammern), TE Nr. 37 — Nr. 42 (Stellplitze)

Ca. 1984-86.

Befreiungsbescheid vom 06.05.1983. Befreiung von
den Vorschriften § 30 BbauG — Zuriicktreten von der
Baulinie.

Baugenehmigung Nr. 0341/83 vom 15.07.1983 fiir die
Errichtung eines Wohnhauses mit 6 Kellergaragen.

Kanal-Bauschein vom 15.07.1983.

Nachtrag zur Genehmigung 0341/83 vom
30.03.1984, Anderung des Standortes des Wohnhauses.

Rohbauabnahme am 17.04.1984.
Fertigstellung am 13.03.1986.
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Anmerkung: Auf Wunsch des Miteigentiimers werden in diesem Gutachten keine Innenbilder der zu bewerten-

den Wohnung gezeigt.

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Reuterstr. 1, 3, 5, und
Landwehr 306 (nicht im Bild).
Es handelt sich um 4 2-
geschossige Mehrfamilienhduser

B in Massivbauweise mit ausge-

bauten Dachgeschossen, erstellt
ca. 1984.

Im Bildvordergrund Haus Reu-
terstr. 5, an welches sich das
linke  Nachbargebdude  an-
schlieBt. Rechterhand das frei-
stehende Haus Reuterstr. 3.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf das Gebdude Reuterstr.
3, in dem sich das zu bewertende
Wohnungseigentum Nr. 18 im
Erdgeschoss links befindet. Die
Fassaden der Hiuser 5 und 3
wurden mit Sichtmauerwerk mit
Anstrich ausgestattet, die Fenster
mit Holzklappldden. Dicher mit
Zementdachpfanneneindeckung.
Dachgauben und Ortgénge mit
Faserzementplattenverkleidung.
Links die abfallende Zufahrt zur
Grundstiicksriickseite, siehe Bil-
der 05-08.

]§ild 03
Ubersichtsbild
Blick auf Haus Reuterstr. I am

%" Ende der StraBe. Die Fassaden
. wurden hier mit Putz und An-

strich ausgestattet, die Fenster

W cbenfalls mit Holzklappliden.

Die Balkone zeigen hier zur
Strafle. Zwischen den Gebiduden
1 und 3 (links im Bild) wurde ein
Gartenbereich mit Stahldraht-
zaun eingezdunt, der iiber ein
kleines Tor begangen werden
kann.
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! Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf den Eckbereich des zu
bewertenden Grundstiicks. Im
Vordergrund die Strae Land-
wehr, links die Reuterstrae. Zu
sehen sind die traufstindig ange-
ordneten Hiuser Reuterstr. 1
linkerhand und daran angebaut
Haus Landwehr 306 rechterhand.
Der Vorgartenbereich wurde mit
Rasenfldachen, Biischen und ei-
nem groffen Baum angelegt und
mit Stahldrahtzaun eingefriedet.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf den riickwértigen
Grundstiicksbereich, der mit
einem gepflasterten Hofbereich
angelegt wurde. Links im Bild
die abfallende Zufahrt von der
Reuterstrale. Im Vordergrund
Haus Reuterstr. 5, mit Garagen
im Kellergeschoss. Im Hinter-
grund das sich anschlieBende
Nachbargebdude 7, welches den
eigenen Hof und die Garagen
tiber die Zufahrt auf dem zu be-
wertende Grundstiick erschlie3t
(vorhandenes Wegerecht in Abt.
II des Grundbuchs).

l}ild 06
Ubersichtsbild

- Blick in die entgegengesetzte

Richtung auf das Haus Reuterstr.
3 und im Hintergrund Haus 1
sowie Landwehr 306. Samtliche
Gebdude besitzen Kellergaragen
an der Riickfassade, welche alle
tiber den riickwartigen Hofbe-
reich erschlossen werden. Das zu
bewertende Teileigentum Nr. 24,
eine Garage, befindet sich ganz
rechts im Gebdude Reuterstr. 3.
Direkt dariiber befindet sich das

zu bewertende WE Nr. 18.

26
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassaden von
Haus Landwehr 306 vor Kopf
und Haus Reuterstr. 1 rechter-
hand. Die beiden angebauten
Gebiude besitzen keine Balkone
zur Riickseite. Links im Bild die
sich anschlieBende Nachbarbe-
bauung m Osten.

Bild 08

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade von
Haus Reuterstr. 3. Das Gebiude
umfasst 6 Wohnungseigentume
und 6 Kellergaragen als Teilei-
gentume. Die Wohnungen besit-
zen alle einen riickwértigen Bal-
kon mit Ostausrichtung. Im Bild
rechts der Balkon der zu bewer-
tenden WE Nr. 18, siehe auch
Bild 16.

Bild 09

Reuterstr. 3

Blick auf den iiberdachten Haus-
eingang, der liber zwei massive
Stufen erschlossen wird. Die
Haustiir ist aus massivem Holz
mit Kassetten und feststehen-
dem, verglasten Seitenelement
mit integrierten Briefkésten.

Die schmalen Vorgirten und der
gepflasterte Zugang sind frei
zuginglich.

27
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Bild 10

Reuterstr. 3, EG

Blick auf den Hauseingang und
das Treppenhaus im FErdge-
schoss. Boden mit Marmorbeli-
gen, Winde mit Strukturputz und
Anstrich.

Bild 11

Reuterstr. 3, EG

Blick aus der entgegengesetzten
Richtung. Die 2-ldufige Stahlbe-
tontreppe mit Marmorbeligen
fithrt offen in den Keller, der
tiber zwei Stahltiiren begangen
wird.

Bild 12

Reuterstr. 3, KG

Blick in den linken Kellerflur mit
Tir zum Treppenhaus im Hin-
tergrund. Rechterhand befinden
sich Wohnungskeller, linkerhand
Garagen.

Boden mit Estrich, Winde in
Mauerwerk mit Anstrich, Stahl-
betondecke mit Anstrich.

28
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Bild 13

Reuterstr. 3, KG

Blick in den gemeinschaftlichen
Waschkeller. Ausstattung wie
beschrieben, zusitzlich Bodenab-
lauf und Stahlkellerfenster im

1 Sockelbereich. Die Waschma-

schinen wurden auf einen Be-
tonsockel gestellt.

Bild 14

TE Nr. 24

Blick in die zu bewertende Gara-
ge, ausgestattet mit einem
elektrisch  bedienbaren  Stahl-
schwingtor. Im Hintergrund ge-
langt man {iber eine Stahltiir in
den Kellerflur.

Bild 15

WE Nr. 18

Blick auf die Wohnungstiir aus
Holz in Holzzarge, ausgestattet
mit Spion, zu der zu bewerten-
den Wohnung. Es handelt sich
um eine 3-Zimmer-Wohnung,
ausgestattet mit Keramikplatten-
belag und  Stidbchenparkett,
tiberwiegend aus dem Baujahr.
WC und Bad besitzen eine nicht
mehr zeitgemiBe, baujahrestypi-
sche Ausstattung. Ansonsten
zeigen sich die Rdume in einem

| guten Zustand.
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Bild 16

WE Nr. 18

Blick auf den Balkon der zu
bewertenden Wohnung. Boden
mit Kunststeinplattenbelag, Ge-
lander aus Stahlrechteckrohren
mit transluzenten Fassadenplat-
ten. Vor ca. 10 Jahren wurden
Sanierungsarbeiten an den Bal-
konen durchgefiihrt.

Bild 17

Reuterstr. 3, DG

Blick auf das oberste Treppen-
podest. Rechts und links die
Dachgeschosswohnungen. Uber
eine Auszugstreppe gelangt man
von hier aus in den Spitzboden.

Bild 18

Reuterstr. 3, DG

Blick in den nicht ausgebauten
Spitzbodenbereich. Die Dachfla-

. chenunterseiten wurden mit einer

Unterspannbahn ausgestattet, die
sich jedoch teilweise aufgrund
Materialermiidung gelost hat.
Der Boden wurde mit einem
Holzbretterbelag ausgestattet.

30
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebidudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude
und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
iiblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch
Setzungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage iiber ggf. vorhandene Ho-
henunterschiede gemacht werden.

Am Ortstermin konnten das zu bewertende Wohnungseigentum und die gemein-
schaftlichen Anlagen, bzw. das Treppenhaus und der Keller von Haus Reuterstr. 3,
der Stellplatz Nr. 24 sowie die Auflenanlagen besichtigt werden. Die nachfolgenden
Beschreibungen beziehen sich auf das Gebdiude Reuterstr. 3. Es wird davon ausge-
gangen, dass die anderen Gebdude eine dhnliche Bausubstanz und Ausstattung be-

sitzen.

Reuterstr. 3

Réumliche Aufteilung:

Kellergeschoss: Kellerflure, Wohnungskeller, Waschkiiche, Heizungs-
raum und 6 Kellergaragen, befahrbar tiber den riick-
wirtigen Hof.

Erdgeschoss: Hauseingang mit Treppenhaus, offener Kellerabgang.

WE Nr. 18 und Nr. 19. Jeweils eine 3-Zimmer-
Wohnung mit Diele, Flur, WC, Kiiche, Bad, Kinder-
zimmer, Schlafzimmer und Wohnzimmer mit Balkon
zur Riickseite.

Obergeschoss: Treppenhaus.
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Dachgeschoss:

Spitzboden:

Rohbau:

AuBenwinde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwisserung:

Ausbau:

Treppen:

WE Nr. 20 und Nr. 21. Jeweils eine 3-Zimmer-
Wohnung mit Diele, Flur, WC, Kiiche, Bad, Kinder-
zimmer, Schlafzimmer und Wohnzimmer mit Balkon
zur Riickseite.

Treppenhaus. Zugang iiber eine Auszugstreppe
zum SPB.

WE Nr. 22 und Nr. 23. Jeweils eine 3-Zimmer-
Wohnung mit Diele, Flur, WC, Kiiche, Bad, Kinder-
zimmer, Schlafzimmer und Wohnzimmer mit einge-
schnittener Dachterrasse zur Riickseite.

Nicht ausgebauter Bereich.

Im KG Mauerwerk 36,5 cm, EG, OG, DG Mauer-
werk ca. 36,5 cm (It. Baubeschreibung 30 cm +
11,5 cm Verblendstein), 1t. Planunterlagen. Aul3en-
fassaden mit Sichtmauerwerk, bzw. Vormauerscha-
le, und Anstrich. Ortgiinge und Dachiiberstinde mit
Faserzementplattenverkleidung.

Mauerwerk, 11,5 cm und 24 cm stark, It. Planun-
terlagen.

Stahlbetondecken.

Holzkonstruktion.
Satteldach.

Zementdachpfannen. Unterseitig mit Unterspann-
bahn, zu den Wohnungen hin mit Ddmmung.

Vermutlich Kastenrinnen hinter Faserzementver-
kleidung, Fallrohre aus Zink.

Zweildufige Stahlbetontreppe mit Marmorbelédgen.
Stahlgeldnder mit Rundstiben und Mipolamhand-
lauf. 4 Differenzstufen zu Hochparterre, offener Kel-
lerabgang.
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Auszugstreppe aus Holz und Stahl zu Spitzboden.

Ful3bodden: KG: Estrich.
Eingangsbereich und Treppenhaus: Marmorbelag.
SPB: Holzbretterboden.

Winde: KG: Mauerwerk mit Anstrich.
Eingangsbereich und Treppenhaus: Strukturputz mit
Anstrich.

Decken: KG: Stahlbetondecken mit Anstrich.

Treppenhaus: Putz und Anstrich.

Fenster: KG: Stahlkellerfenster im Sockelbereich.
Treppenhaus: Holzfenster mit Isolierverglasung. In-
nenfensterbank aus Marmor. Im DG Dachflichen-
fenster.

Spitzboden: Dachlukenfenster.

Tiiren, Tore: Hauseingang: Massive Holztiir in Holzzarge mit
feststehendem Seitenelement mit Strukturverglasung
und integrierten Briefkisten.

KG: Stahltiiren in Stahlzargen, Holztiiren in Holz-
zargen. Garagen mit Stahlschwingtoren.
Innentiiren aus Holz in Stahlzarge.

Sanitidre Anlagen: 5 Waschmaschinenanschliisse. Zusitzlich eine ge-
meinschaftliche Waschmaschine und Trockner.

Haustechnische Anlagen:

Heizung: Gasheizung, Heizkessel von Buderus, Baujahr
1999 (gem. Energieausweis).

Elektroinstallation: Altere Ausfiihrung aus dem Baujahr.

Besondere Bauteile:

Hauseingangsiiberdachung.

Zwei massive Eingangsstufen.

- Leichte Dachiiberstinde mit Faserzementplatten-
verkleidung und vermutlich dahinterliegender
Kastenrinne.

- Dachgauben zu beiden Seiten, jeweils mit Fa-
serzementplattenverkleidung im Front- und Sei-
tenbereich.
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- Kamine mit Faserzementplattenverkleidung und
Abdeckung.

- Balkone. Betonkragplatten mit Geldndern aus
Stahlrechteckrohren und transluzenten Fassaden-
platten. Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebiude und zu der zu bewerten-
den Wohnung ist nicht barrierefrei. Aufgrund der Ort-
lichen Marktgegebenheiten wird dem Grad der Bar-
rierefreiheit kein wesentlicher negativer Werteinfluss
beigemessen.

Baulicher Zustand:

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine Bebauung mit 4 Mehrfamili-
enhédusern, Baujahr ca. 1984-86. Die Eigentiimergemeinschaft umfasst insgesamt 19
Wohnungseigentume und 23 Teileigentume, davon 19 Kellergaragen. Insgesamt zei-
gen sich die Gebiude in einem gepflegten und instandgehaltenen Zustand. Auch die
gemeinschaftlichen Anlagen in Haus Reuterstr. 3, bzw. Treppenhaus und Keller, zei-
gen sich ordentlich und gepflegt. Vor ca. 10 Jahren wurden die Balkone zum Teil sa-
niert. An den Fassaden zeigen sich stellenweise Verschmutzungen, insbesondere an
den Giebelfassaden. Die Unterspannbahn im Dach von Haus Reuterstra3e 3 ist teilwei-
se gerissen aufgrund von Materialermiidung. GroBere Mingel und Schiaden wurden
nicht festgestellt.

Die Erhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft (Untergemeinschaft Reuterstr.
3) betrdgt rd. 5.932 € zum 31.12.2024. Laut Aussagen des Miteigentiimers sind der-
zeit keine MaBnahmen geplant.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. zu titigende InstandsetzungsmaBBnahmen iiber die
Instandhaltungsriicklage gedeckt sind und dass keine Sonderumlagen in absehbarer Zeit
auf einen zukiinftigen Erwerber zukommen.

GemiB GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Verkauf und Vermieten fiir
alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass dieser auf Verlangen
des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Ein Energieausweis vom
19.02.2019 liegt vor, Warmwasserverbrauch wird hier nicht beriicksichtigt. Er weist
einen Endenergieverbrauch von 97 kWh/(m?*a) aus und einen Primérenergiever-
brauch von 107 kWh/(m?*a). Auszug aus dem Energieausweis:
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Energieverbrauch
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Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 18

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung Nr. 18 liegt im Erdgeschoss, bzw.

im Gebdiude:

Réaumliche Aufteilung/
Grundrissgestaltung:

FuBBbdden:

Winde:

Decken:

Turen:

Fenster:

Elektroinstallation:

Hochparterre links, von der Stral3e her gesehen.

3- Zimmer Wohnung von ca. 90 m?> Wohnflidche

mit Diele, WC, Kiiche, Bad, Schlafzimmer, Kinder-
zimmer und Wohnzimmer mit Balkon zur Riickseite
(Osten). Zzgl. ein zugehoriger Kellerraum.

Diele, Kiiche, WC und Bad mit Keramikplattenbe-
lag. Wohnzimmer, Schlafzimmer und Kinderzimmer
mit Stidbchenparkett. Balkon mit Kunststeinplatten-
belag.

Winde mit Putz und Tapete. WC ca. tiithoch gefliest.

Bad raumhoch gefliest. Fliesenspiegel in der Kiiche.
Putz, Raufasertapete und Anstrich.

Wohnungseingangstiire aus Holz in Holzzarge, mit
Spion. Zimmertiiren als Holztiiren in Holzzargen,
teilweise mit Glasfeld.

Holzfenster mit Isolierverglasung aus dem Baujahr.
Zum Balkon Fenster-Tiir-Element. Im WC mit
Strukturglas. Elektrisch bedienbare Rollldden, aul3er
an der Fenstertiir zum Balkon. Holzklappldden. In-
nenfensterbianke in Marmor. Auflenfensterbinke in
Granit.

Altere Ausfiihrung aus dem Baujahr.
Elektrounterverteilung in der Wohnung, ohne FI-
Sicherheitsschalter.

Warmwasser iiber Durchlauferhitzer im Bad.

35
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San. Einrichtungen: WC: Ausstattung mit Toilettenkdrper und Waschbe-
cken, samtliche farbig. Heizkorper. Ausstattung aus

dem Baujahr.

Innenbad: Ausstattung mit Badewanne, Duschtasse,
Waschbecken und Toilettenkorper, simtliche farbig.
Heizkorper, Durchlauferhitzer, elektrische Liiftung.

Ausstattung aus dem Baujahr.

Besondere Einrichtungen: - Einbaukiiche — aufgrund des Alters ohne Wertan-

satz.
- Einbauschrank aus Holz in der Diele — aufgrund
des Alters ohne Wertansatz.

Vermietungszustand: Die Wohnung ist unbewohnt und nicht vermietet.

Baulicher Zustand des Wohnungseigentums Nr.18:

Die leerstehende Eigentumswohnung befindet sich in einem relativ gepflegten Zu-
stand mit Ausstattung iiberwiegend aus dem Baujahr.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:

e Die Holzfenster mit Isolierverglasung stammen aus dem Baujahr und zeigen teil-

weise Abnutzungserscheinungen. Allein aufgrund des Alters ist mittelfristig mit
der Erneuerung der Fenster zu rechnen (Gemeinschaftseigentum).

e Die Ausstattung von Bad und WC ist baujahrestypisch und nicht mehr zeitgemas.

Beide sind zu modernisieren.

e Das Stibchenparkett, vermutlich aus dem Baujahr, zeigt sich stellenweise abge-
nutzt und ist ggf. abzuschleifen und neu zu versiegeln.

e Samtliche Heizkorper sind alt und mittelfristig erneuerungsbediirftig.

36

e In den Riumen befinden sich Mobel und Gegenstinde, die entsorgt werden miissen.

Zur Ermittlung einer ggf. vorhandenen Wertminderung aufgrund von Miéngeln und

Schéden diirfen nicht die tatsidchlichen Schadensbeseitigungskosten abgezogen

werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den Zu-
stand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber weniger bezahlt aufgrund des Ge-
baudezustandes. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Winden und Decken so-

wie kleinere Mingel und Schiden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen.

Wie auch iibliche Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung be-
reits beriicksichtigt sind.
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Die aufgefiihrten bzw. vorhandenen Méngel und Schiden werden nachfolgend im
Ansatz der Alterswertminderung, Restnutzungsdauer, Mietansatz etc. beriicksichtigt
oder haben aufgrund der Geringfiigigkeit der Schiden keine Wertrelevanz.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschliefyende Begutachtung der Bau-
substanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu
bedarf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens.
Aus diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlieflend. In
einem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschiitzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdingel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-

lung anstellen zu lassen.

Abschitzung der Restnutzungsdauer gemil Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsédchliches Baujahr: 1984-86
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2025: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 40 Jahre

Teileigentum Nr. 24, Garage

Die Garage befindet sich im Kellergeschoss des Gebdudes Reuterstr. 3, in dem auch
die zu bewertende Wohnung liegt. Die Garage ist von der Riickseite her iiber den
Hof befahrbar, besitzt ein elektrisch bedienbares Stahlschwingtor und eine Stahltiir
zum Kellerflur. Innenausstattung mit Estrich, Sichtmauerwerk mit Anstrich, Beton-
decke mit Anstrich, Stromanschluss.

Es wurden leichte Gebrauchsspuren, bzw. leichte Abplatzungen in der Wandfarbe
festgestellt.
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AuBenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit 4 Mehrfamilienhdusern, leicht zuriickver-
setzt zur Stralle bebaut. An der Reuterstralle werden die Gebiude iiber gepflasterte
Wegefliachen zwischen schmalen Vorgirten erschlossen.

Die Vorgirten wurden mit Erd- und Beetflachen sowie Biischen offen angelegt. Im
Eckbereich und an der StralBe Landwehr wurden die Vorgarten mit Rasenfldchen, ei-
nem grof3en Baum und Biischen angelegt und mit Stahldrahtziunen eingefriedet. Die
Héuser Reuterstr. 1 und Landwehr 306 werden zusammen iiber eine gepflasterte We-
gefldche erschlossen. Zwischen den Hiusern Reuterstrale 3 und 1 wurde eine Rasen-
fliche und Beeten angelegt und auf Hohe der Gebidudefassaden mit einem Stahldraht-
zaun eingefriedet. Die Flédche ist iiber ein Torchen im Zaun zugénglich. Hier wurden
entlang der Gebdudefassaden Kiesstreifen gelegt.

Zwischen den Hiusern Reuterstr. 3 und 5 fiihrt eine abfallende Zufahrt zum riickwér-
tigen tiefer liegenden Grundstiicksbereich, der als Hof angelegt wurde. Zufahrt und
Hofbereich wurden mit Betonsteinpflaster befestigt und dienen der ErschlieBung der
riickwirtigen Kellergaragen. An der hinteren, bzw. stlichen Hofseite wird eine Bo-
schung mit Bdumen mit einer Stiitzmauer aus Betonplatten abgefangen. Auf der hoher
liegenden Grundstiicksgrenze zum Ostlichen Nachbarn wurde ein Holzlattenzaun zur
Einfriedung gesetzt. Das nordlich angrenzende Nachbarflurstiick 168 besitzt eine
gleichartige riickwirtige Hofflidche, welche ohne Abgrenzung in die Hoffldche des zu
bewertenden Grundstiicks iibergeht. Das Nachbargrundstiick nutzt die Zufahrt auf dem
zu bewertenden Grundstiick fiir die ErschlieBung seiner eignen riickwirtigen Kellerga-
ragen. Im Grundbuch des zu bewertenden Objekts wurde hierfiir kein Wegerecht ein-
getragen.

Anmerkung: Aufsenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen,
wie sie schétzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den
durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Boden-
wert hinaus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verursa-
chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Fliachen

Wohn- und Nutzfléichen:

Die Wohnfldchen wurden anhand eines vor Ort erstellten Aufmalies ermittelt.
Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie IL.BV und

WoFIV ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Wohnung Nr. 18, EG links

Diele: 435*%1,41+1,59 2,68 +0,27 * 1,02 = 12,27 m?
WC: 0,91 * 1,56 = 1,42 m?
Bad: 2,65 *2,34-0,32 *%0,79 = 6,02 m?
Kiiche: 3,24 *322 = 10,43 m?
Zimmer: 3,36 *4,79 = 16,09 m?
Zimmer: ,09 * 348 = 14,23 m?
Wohnzimmer: 5,85 %474 = 27,73 m?
Balkon: 1,47 * 4,39 * 0,25 = 1,61 m?

89,80 m?2

Wohnfliche WE Nr. 18 gesamt: rd. 90,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsidch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrigen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis® aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 ImmoWertV).

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

- Der Rechenablauf und die Einflussgrolen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermallen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermie-

tung erworben.



EvA HOFFMANN-DODEL 17K 1/25 paum 02.07.2025  Blau 41

Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet wer-
den (vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu bendtigt man Kaufpreise von gleichen oder
vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen
Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen
durchgefiihrt werden, werden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren bezeichnet. Wer-
den die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigen-
tumswohnungen z.B. auf €/m? Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung dann
auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Metho-
den ,,Vergleichsfaktorverfahren* genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu-
oder Abschlidge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewerten-
den Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall stehen geniigend geeignete Vergleichskaufpreise zur Verfiigung,
um im Sinne der ImmoWertV ein zuverlédssiges Bewertungsergebnis erzielen zu kon-
nen. Die Unterzeichnerin hat eine Abfrage aus der Kaufpreissammlung getétigt und
vom Gutachterausschuss insgesamt 10 Vergleichspreise erhalten.

Das Vergleichswertverfahren ist deshalb als vorrangiges Verfahren durchzufiihren.
Bei vermieteten Eigentumswohnungen oder fiir Sondereigentume fiir die die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vor-
dergrund steht wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen
im gewohnlichen Geschiftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vorrangig anzu-
wendendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 Im-
moWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewer-
tungsmodell eingefiihrten Einflussgroen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer,
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale sachgemil zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngeln und Bauschiden, soweit sie nicht be-
reits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnut-
zungsdauer beriicksichtigt sind.

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen zur ortsiiblichen
Miete)

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen Grundstiicksgrofle, wenn Teilfldchen selbststindig verwertbar
sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. §24 Abs. 1 und §13 Abs.2 ImmoWertV). Der Boden-
richtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksfliche.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

3.2.1 Bodenwert Flurstiick 140

Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB 1.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorgeschriebenen
Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhiltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den
durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entsprechen.

Unabhingig von der Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone ist
zur Wertermittlung in jedem Fall eine sachverstindige Priifung der wertrelevanten

Eigenschaften und Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und

der weiteren Grundstiicksmerkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.
Der zonale Bodenrichtwert betréigt in der Richtwertzone 132022 in Oberhausen-
Styrum Reuterstra3e 3zum Stichtag 01.01.2025:

= 330,- €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufliche/Baugebiet = Wohnbaufldche
ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse =1-1I
Geschossflichenzahl (WGFZ) =0,5

Grundstiickstiefe =40 m
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Anmerkung aus der ,,0rtlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der
Bodenrichtwerte*: Es wird die in den Bodenrichtwertzonen vorherrschende Bebau-
ung und Nutzung zugrunde gelegt. Bei Bodenrichtwertzonen mit iiberwiegend indivi-
duellen Wohnungsbau kdnnen die Bodenrichtwerte auch zur Beurteilung von Grund-
stiicken mit kleineren ein- bis zweigeschossigen Mehrfamiliengrundstiicken herange-
zogen werden. Sodann kann der Bodenrichtwert fiir Wohnbauflichen fiir ein- bis
zweigeschossige Bebauungen verwendet werden.

Das zu bewertende Flurstiick 140 umfasst 2 Bodenrichtwertzonen.

Der Bodenrichtwert in der angrenzenden Zone, in der die Hiuser Reuterstra3e 1 und
Landwehr 306 gelegen sind, weist einen Bodenrichtwert in Hohe von 320 €/m? mit
sonst gleichen Parametern aus.

Fiir das gesamte Flurstiick ist deshalb von einer Mittelung der Werte auszugehen.
Als Basiswert wird ein Bodenrichtwert in Hohe von 325 €/m? herangezogen.

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 23.05.20205 anzupassen,
wird die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 3 Jahre beriicksich-
tigt. In den letzten Jahren stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.

Es wird weiterhin von einer Stagnation ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe
von 325 €/m? als Basiswert herangezogen.

Beriicksichtisung der gof. abweichenden WGFZ

Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen:
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) und Grundstiickstiefe

Die Grundstiickstiefe wird von der Stral3e zur rickwartigen Grundstiicksgrenze gemessen.

Bei groBerer Uberschreitung der genannten Tiefe ist das Grundstiick zum Zwecke der Wertermittiung in
Vorderland -bis zur Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks- und Hinterland aufzuteilen. Das Hinterland ist
unter Beriicksichtigung von Grofe und Nutzungsmoglichkeit gesondert zu beurteilen. In der Regel sind
bis zu 30 % des Bodenwertes des Vorderlandes fir das Hinterland angemessen.

Gemal § 16 Absatz 4 Immobilienwertermitiungsverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV 2021) wird
bei dem MaB der baulichen Nulzung aul das Verhalinis der Flachen der Geschosse zur
Grundsticksflache (Vorderland) abgestellt. Danach sind zur Ermittlung dieses Mafles die Flachen aller
oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
AuBenmalBen zu berdcksichligen. Geschosse gellen in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
ocberirdische Geschosse, soweit thre Deckenoberflachen im Mittel mehr als 1,40 m uber die

Gelandeoberflachen hinausragen. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 % ihrer
Flache zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksichtigt.

Durch Division der so ermitielien Flachen der oberirdischen Geschosse (werirelevante Geschossflache)
durch die Grundstiicksfliche (Vorderland) ergibt sich die wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ).

Abweichungen der WGFZ und der Tiefe des zu bewertenden Grundstiicks vom zonalen Bodenrichtwert
sind durch eine vom Gutachterausschuss aus Kaufpreisen abgeleiteten und im letzten Teil der
Fachinformation angegebene Regressionsformel zu berlicksichtigen.
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Flachenermittlungen gem. tim.online.nrw.de
Siehe Plan rechts:

192,5 m? * 2 + 0,75 * 192,5 m?

240,7 m? * 2 + 0,75 * 240,7 m?

284,1 m? * 2 + 0,75 * 284,1 m? =

1.972,58, rd. 1.970 m?

WGFZ Bewertungsgrundstiick:
1.970 m?/ 1.788 m? = 1,1
WGFZ Richtwertgrundstiick: 0,5

Um den Richtwert auf die individuellen Eigenschaften des zu bewertenden Grund-
stiicks umzurechnen ist die Formel des Gutachterausschusses der Stadt Oberhausen
zu beachten, siehe Auszug aus der Fachinformation boris.nrw.:

Auswirkung von WGFZ und Tiefe

Zur Berilicksichtigung von WGFZ und Tiefe hat der Gutachterausschuss eine Regressionsformel
abgeleitet. Damit kénnen beide Einflisse zusammen erfasst werden. Dazu sind im Zahler die
Eigenschaften des Bewertungsgrundsticks (WGFZ, Tiefe) und im Nenner die Eigenschafien des
Bodenrichtwerts (WGFZsaw, Tiefessw) einzusetzen. Durch Division wird der Wertfaktor fir das
Bewertungsgrundstiick im Verhaltnis zu den Bodenrichiwerteigenschaften ermittelt:

) 101,2 + 43,2 * WGFZ - 0,57 * Tiefe
~ 101,2 + 43,2 " WGFZaaw - 0,57 * Tiefegrw

Woertfakior

Angepasster Bodenwert: 131,29 / 100 = 1,313 * 325 €/m? = 426,73 €/m?

Himmelrichtung des Gartens

Ausrichtung des Grundsticks

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass die Ausrichtung eines Grundsticks (Himmelsrichtung)
wertbeeinflussend ist. Fir Grundstiicke mit éstlich/sidostlicher oder nordwestlicher Ausrichtung gilt der
Faktor 1,0. Auf diese Ausrichtung beziehen sich die ermittelten zonalen Bodenrichtwerte. Weist ein zu
bewertendes Grundstiick eine andere Grundstilcksausrichtung auf, so sind die im letzten Teil der
Fachinformationen angegebenen Faktoren zur Beriicksichtigung der Himmelsrichtung anzuwenden.

Fiir die Gartenausrichtung nach Ost ist keine Anpassung vorzunehmen.

44
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Beriicksichtigung der Baulast:

Auf dem Grundstiick lastet eine Abstandsflichenbaulast sowie eine Leitungsbaulast.
Nach Auffassung des OLG Karlsruhe (Urteil vom 06.11.1991- 1U 128/91; NJW-RR
92, 1104) ist die Belastung des Grundstiicks mit einer Baulast als Sachmangel zu se-
hen, der zu einem Minderungsrecht fiihrt. Im Vergleich zum Richtwertgrundstiick
ohne Baulast ist das zu bewertende Grundstiick benachteiligt, da die Nutzung der Lei-
tungen durch weitere Grundstiicke eine zusitzliche Belastung darstellt.

Die Abstandsflachenbaulast, die aufgrund der jetzigen Bebauungen nicht mehr ge-
braucht wird, ist zudem dennoch nach wie vor vorhanden.

Das Vorhandensein der Baulasten muss mit einem Abschlag beriicksichtigt werden.
Als Wertminderung hélt die Unterzeichnerin einen geringen Abzug von 2% vom Bo-
denrichtwert fiir angemessen:

Bodenwert = 426,73 €/m* * 0,98 = 418,19 €/m?, rd. 418 €/m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2025 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

1.788 m? * 418,00 €/m* = 747.384,00 €

Bodenwert Flurstiick140:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 747.000,00 €

3.2.2 Bodenwertanteil des Sondereigentums

Den einzelnen Wohnungs-, bzw. Teileigentumen ist ein anteiliger Bodenwert im Ver-
hiltnis der relativen Wertanteile der Einzeleigentume am Wert des gesamten bebau-
ten Grundstiicks zuzuordnen.

Stimmt die im Grundbuch festgelegte Aufteilung der Miteigentumsanteile nicht mit
den Wertverhiltnissen der Einzeleigentume iiberein, darf der dem einzelnen Woh-
nungs-, bzw. Teileigentum zuzuordnende Bodenwertanteil nicht einfach durch Multi-
plikation des Gesamtbodenwerts mit dem vertraglich festgelegten Miteigentumsanteil
ermittelt werden, sondern ist mit dem relativen Anteil des Wohnungseigentums am
Gesamtwert zu bestimmen. Der relative Anteil des einzelnen Wohnungs-, bzw. Tei-
leigentums am Gesamtwert kann iiber die Verhiltnisse der Mietertrige erfolgen.
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Im vorliegenden Fall wurden die Miteigentumsanteile laut Teilungserklarung fiir die
Garagen zu niedrig angesetzt. Dies entspricht nicht den tatsdchlichen Wertigkeiten.
Es musste fiir die nachfolgende Wertermittlung daher fiir die zu bewertende Eigen-
tumswohnung und die Garage der reelle Miteigentumsanteil ermittelt werden, der den
relativen Wertanteil des Bewertungsobjekts am Gesamtobjekt wiederspiegelt.

Nach Uberpriifung der relativen Wertanteile ergibt sich fiir das zu bewertende Woh-
nungseigentum ein relativer Wertanteil von: 550 / 10.000 im Unterschied zum ver-
traglich vereinbarten Miteigentumsanteil von: 591 / 10.000.

Und fiir das zu bewertende Teileigentum, Garage, ein relativer Wertanteil von:

38 /10.000 im Unterschied zum vertraglich vereinbarten Miteigentumsanteil von:
10/ 10.000.

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 18 (Wohnungseigentum):

anteilig: 747.000 x 550 =41.085,00 € rd. 41.100,00 €
10.000

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 24 (Garage):

anteilig: 747.000 x 38 =2.838,60 € rd. 2.800,00 €

10.000
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3.3 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 41-42 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichs-
kaufpreisverfahren zur Anwendung.

Auszug aus § 25 ImmoWertV:

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichs-
grundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iiber-
einstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden
sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Néhe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu

priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mafigabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die Anwendung des Vergleichskaufpreisverfahren besteht in dem Vergleich von ge-
eigneten und in einer hinreichenden Zahl vorhandenen Kaufpreisen dhnlicher Objekte
(,,hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale*), die mit Hilfe von geeigne-
ten Indexreihen, § 18 ImmoWertV, und Umrechnungskoeffizienten, § 19 Im-
moWertV, fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften an die wertbeein-
flussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekt angepasst werden.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Ver-
gleichspreise, konnen aus Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten her-
angezogen werden.

Vergleichskaufpreise

Fiir das Vergleichskaufpreisverfahren wurde fiir das zu bewertende Objekt vom Gut-
achterausschuss der Stadt Oberhausen eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung an-
gefertigt. Es handelt sich dabei um eine reprédsentative Auswertung, da insgesamt 10
Kaufpreise ausgewertet wurden.

Auszug aus dem Schreiben des Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen vom

04.06.2025:
Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Oberhausen L"@
s

VergleichakauTpreise fir Exgentumiwahiungsn
hisr: Reutsrsrafia 3
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Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Kaufzeitpunkt

Der Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen hat einen Preisindex fiir Mehrfamilien-
hausgrundstiicke abgeleitet. Sieche Auszug aus dem GMB Oberhausen 2025:

Jahr Ein- und Zweifamilien- Mehrfamilienhaus-
hausgrundstiicke grundstiicke
1963 =100 | 1980 =100 | 1963 =100 | 1980 = 100
2006 1095 74 1046 182
2007 1095 174 1046 182
2008 1095 174 1046 182
2009 1095 174 1048 182
2010 1095 174 1046 182
2011 1095 174 10486 182
2012 1095 174 1046 182
2013 1120 178 1046 182
2014 1120 {78 1048 182
2015 1120 178 1046 182
2018 1120 i78 1046 182
2007 1120 {78 1074 187
2018 1223 194 1074 187
2019 1289 204 1074 187
2020 1469 233 1160 202
2021 1669 2685 1253 218
2022 1669 265 1253 218
2023 1669 265 1253 218
2024 1736 278 1303 227

In 2024 konnte eine Wertsteigerung von 4 % festgestellt werden. In den Jahren davor
(2021 bis 2023) stagnierten die Preise. In den Jahren 2020 und 2019 gab es eine Stei-
gerung von jeweils rd. 8 %. Im Jahr 2018 stagnierten die Preise.

Es ergeben sich folgende Faktoren bzw. Anpassungen:

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt
zum Stichtag 23.05.2025

Objekt €/m2 WF Zeitpunkt Faktor Zeitpunkt €/m2 WF
1 1.289 Mrz. 18 1,20 1.547
2 1.533 Mrz. 18 1,20 1.840
3 1.398 Apr. 18 1,20 1.678
4 1.488 Jan. 19 1,20 1.786
5 1.391 Mrz. 19 1,20 1.669
6 1.273 Apr. 19 1,20 1.528
7 1.953 Mai. 21 1,08 2.109
8 1.829 Jun. 21 1,08 1.975
9 1.823 Mrz. 22 1,04 1.896

10 2.598 Mai. 24 1,02 2.650
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Da der Gutachterausschuss Oberhausen keine Indexreihen, Umrechnungskoeffizien-
ten oder andere Anpassungsfaktoren fiir Wohnungseigentum abgeleitet hat, werden
im Folgenden Anpassungsfaktoren aus den Nachbargemeinden Miilheim, Essen und
Bottrop herangezogen, die Faktoren abgeleitet haben.

Lage
Stadt Essen:
Wohnlage UK
einfach 075
einfach - mittel 0,85
muttel 1.00
gut 1,20
sehr gut 1,35
Stadt Bottrop:
einfach 0.m
Lageklasse mittel 1,00
gut 1.11
Stadt Miilheim:
Wohnlage sehrgut (1) 1,42
gut (2) 1,16
gut — mittel (3) 1,00
mittel = einfach (4) 083
einfach (5) 0,59

Aufgrund der Bodenrichtwertzonen und Mikrolagen, ergeben sich leichte Lageabwei-
chungen nach oben oder unten fiir die herangezogenen Vergleichslagen. Diese wer-
den deshalb etwas moderater angesetzt als von den Nachbarstddten einkategoriert, so
dass fiir etwas bessere Lagen der Faktor 0,95 und fiir etwas schlechtere Lagen der
Faktor 1,05 gewihlt wird.

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Obijekt €/m2WF |Lage Faktor Lage €/m? WF
1 1.547 | schlechter 1,05 1.624
2 1.840 | gleich 1,00 1.840
3 1.678 | gleich 1,00 1.678
4 1.786 | schlechter 1,05 1.875
5 1.669 | schlechter 1,05 1.753
6 1.528 | schlechter 1,05 1.604
7 2.109 | gleich 1,00 2.109
8 1.975 | gleich 1,00 1.975
9 1.896 | schlechter 1,05 1.991
10 2.650 | besser 0,95 2.517
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Stadt Essen: Keine allgemeinen Umrechnungskoeffizienten.

Stadt Bottrop:

Baujahr
{Interpolation moghich)

Stadt Miilheim:

Gebaudealter in Jahre

1040 - 1969

1970

2000
2010 -

1-3
410
11-25
26-40
41-60
€1-80

1992
JE0 -

uber 80

1979

1980 - 1989

10400
2008

20149

081
0,85
0.93

1,00
1,06
1,19

1,38

1,58
145
1,35
1,11
1.00
1,00
1,07

Baujahr der zu bewertenden Wohnung: 1984-86.

Baujahre der Vergleichswohnungen: 1973-1999.

Es werden gem. den Umrechnungskoeffizienten der Stadt Bottrop die folgenden An-

passungen aufgrund des Baujahres geschitzt:

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Objekt €/m>WF | Baujahr Faktor Baujahr €/m2 WF
1 1.624 1975 1,09 1.770
2 1.840 1995 0,93 1.711
3 1.678 1984 1,00 1.678
4 1.875 1973 1,09 2.044
5 1.753 1976 1,09 1.910
6 1.604 1976 1,09 1.748
7 2.109 1993 0,93 1.962
8 1.975 1991 0,93 1.837
9 1.991 1979 1,09 2.170

10 2.517 1999 0,88 2.215

Anzahl der Wohneinheiten im Objekt

Stadt Essen:

Stadt Bottrop:

| Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude Koeffizient

Wohneinheiten im Gebaude

3-6

7-12
=13

4- 8

9-12

S

1,073
1,000
0,906

1,03
1,00
0,98
0,93

Blatt
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Stadt Miilheim:

Anzahl der Einheiten im Gebaude 3 1,03
4-6 1,00
7-12 0,96
13-20 0,89
21-85 0,86
ber 65 0,52

Zu bewertende Wohnung: 6

Vergleichswohnungen: 3-8

Es werden gem. den Umrechnungskoeffizienten der Stadt Bottrop die folgenden An-
passungen aufgrund der Wohneinheiten geschitzt:

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Objekt €/m2 WF Anzahl WE Faktor WE €/m2 WF
1 1.770 8 1,00 1.770
2 1.711 6 1,00 1.711
3 1.678 5 1,00 1.678
4 2.044 8 1,00 2.044
5 1.910 8 1,00 1.910
6 1.748 8 1,00 1.748
7 1.962 6 1,00 1.962
8 1.837 4 1,00 1.837
9 2.170 3 0,97 2.105
10 2.215 8 1,00 2.215
Balkon
Stadt Essen: Balkon / Terrasse | Koeffizient
Vvorhanden | 1,000
nicht vorhanden | 0,899
Stadt Bottrop:
Balkon ! Loggia / Terrasse / vorhanden 1,00
Wintergarten nicht vorhanden 0,80
Stadt Miilheim:
Balkon/Loggia vorhanden 1.00
nicht vorhanden 0,96

Die zu bewertende Wohnung hat einen Balkon. Alle Vergleichswohnungen haben
einen Balkon. Es ist deshalb keine Anpassung vorzunehmen.
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EvA HOFFMANN-DODEL 17K 1/25
Ausstattung
Stadt Essen: Gebaudestandard | Koeffizient |
einfach | 0,766
einfach bis mittel 0,843
mittel 1000 |
mittel bis gehoben 1,352
Stadt Bottrop:
emfach 0,94
einfach bis mittel 097
Gebdudestandard ‘mittel 1,00
mittel bis gehoben 1,06
gehoben 1,13
Stadt Miilheim:
Ausstattung stark gehoben 1,30
gehoben 117
mittel 1.00
emfach 0,92

Zu bewertende Wohnung:

Vergleichswohnungen:

Es wird von einem gemittelten Faktor von 1,05 fiir die gehobene Ausstattung ausge-
gangen, wodurch sich fiir die zu bewertende Wohnung im Vergleich zu normal aus-

mittel (normal) bis gehoben (gut)

gestatteten Wohnungen ein Faktor von 1,05 ergibt.

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Faktor Ausstat- €/m2 WF
Objekt €/m*>WF | Ausstattung tung

1 1.770 | normal 1,05 1.859
2 1.711 | gut 1,00 1.711
3 1.678 | normal 1,05 1.761
4 2.044 | gut 1,00 2.044
5 1.910 | gut 1,00 1.910
6 1.748 | gut 1,00 1.748
7 1.962 | normal 1,05 2.060
8 1.837 | gut 1,00 1.837
9 2.105 | normal 1,05 2.210
10 2.215 | gut 1,00 2.215

Blatt

gut (Bad mit Wanne + Du; zusitzlich WC, tlw.
Parkett, Vormauerschale, Treppenhaus Naturstein)
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Vermietungszustand
Stadt Essen: Mietsituation " Koeffizient
unvermietet 1,000
vermietet 0,905
Stadt Bottrop: . . .
S unvermietet 1,00
Mietsituation
vermietet 0,97
Stadt Miilheim:
Mietsituation unvermietet 1.00
vermietet 094

Die zu bewertende Wohnung ist unvermietet. Da alle Vergleichswohnungen eigen

genutzt sind, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Wohnungsgroffe

Stadt Essen:

Keine allgemeinen Umrechnungskoeffizienten.

Stadt Bottrop:

Wohnflache
(Interpolation moglhch)

Stadt Miilheim:

Wohnflache in m?

Zu bewertende Wohnung:

Vergleichswohnungen:

Es wird gem. den Umrechnungskoeffizienten der Stadt Miilheim keine Anpassung

J0m2- 49m?
S0m*- 6Om*
90 m? - 109 m?
110 m? - 130 m?

bis 20
30-49
50-79
80-110
111-150

90 m?
80 — 97 m?

aufgrund der Wohnungsgroe geschitzt.

Blatt
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Weitere Faktoren, die jedoch fiir den Vergleich mit der zu bewertenden Wohnung
keine Wertrelevanz haben, da davon ausgegangen wird, dass die Vergleichswohnun-
gen einen dhnlichen Standard bzw. Geschosslage haben:

Stadt Bottrop:
Souterrain 0,93
Erdgeschoss | Souterrain 0,93
Erdgeschoss 1,01
G h | ot : I ‘
eschosslage 4 == 1,00
ab 2. Obergeschoss 0,97
Dachgeschoss 0,98
Stadt Miilheim:
Ausbau barrierearm Nein 1.00
|a 1,04

Ausschluss von Vergleichskaufpreisen, die zuviel vom Mittelwert abweichen

Aus der Summe aller angepassten Vergleichspreise wird zunéchst ein Mittelwert ge-
bildet und eine Spanne von +- 25 % ermittelt.

Der Mittelwert betrdgt vorldufig: 1.936 €/m? Wohnfldche mit einer Spanne von:
1.452 € bis 2.420 €/m>.

Alle Preise liegen innerhalb des Spannenwertes (1.711 € bis 2.215 €/m?).

Diese werden deshalb zur Ableitung des gewichteten Mittels weiter herangezogen. Es
wird der Vergleichspreis als gewichtetes Mittel aus den zuvor an die wertbeeinflus-
senden Merkmale angepassten Vergleichskaufpreisen gebildet.

Der Mittelwert betrdgt vorldufig: rd. 1.940 €/m> Wohnfliche.

Der absolute Vergleichswert ergibt sich aus dem Produkt des relativen Vergleichs-
wertes und der Wohnflidche und anschlieBender Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

90 m? Wohnflidche * 1.940,00 €/m? = 174.600,00 €
rd. 175.000,00 €
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3.4 Ertragswertermittlung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV
beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen
Ertrigen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrige wird als Rohertrag bezeichnet. MaB3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar).

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich
als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des
Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sons-
tigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen‘ zusammen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf
der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die-
selben Modelle und Modellansidtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitit). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den mafBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erfor-
derlich ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Ober-
hausen vorzugehen, siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsizenden der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte in Nordrhein-
Wesifalen® (AGVGANRW) entwickelt seit geraumer Zeit Modelle zur Ableitung wvon
Liegenschaftszinssatzen. Diese Modelle werden weiterentwickelt oder rechtlichen Veranderungen
angepasst. Die Anwendung dieser empiohlenen Modelle fihrte dazu, dass eine einheitliche und damit
vergleichbare Ableitung von Liegenschaftszinssétzen sowie eine einheitliche Darstellung in den
Grundstiicksmarktberichten der werschiedenen Gutachterausschisse ereicht werden konnte. Aus
Grinden der Modellkonformitdt sind diese Modelle auch bei der Anwendung der so abgeleiteten
Liegenschafissaize anzuhalten.

Nachstehend sind die wesentlichen Einflussgrofien zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze aufgefihrt.
In Einzelfallen wird auf das unter www boris nrw. de verdffentlichte Standardmodell verwiesen

Kaufpreis Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
beeinflusst sind, wurden bei der Ableitung ausgeschiossen, es sei
denn, dass die Auswirkungen genigend sicher erfasst werden
konnten

Rohertrag nachhaltig erzielbare Mieten nach Mietspiegel bzw. einkommende
Mieten, die auf Nachhaltigkeit geprift wurden

Bewirtschaftungskosten gemal Anlage 3 ImmoWertV:

Instandhaltungskosten

13,80 € Wohngebaude,

104,00 € Garage/ahnlicher Einstellplatz

| Pkw-Aufienstellplatze gelten nicht als ahnliche Einstellplatze)

Verwaltungskosten

351,00 € Wohnen, 420,00 € Eigentumswohnung und
46,00 € Garage/ahnlicher Einstellplatz

Mietausfallwagnis bei Wohngrundsticken in der Regel 2 %

Gesamtnutzungsdauer Wohngebaude in der Regel 80 Jahre

Modernisierungsgrad Instandhaltungen/Modemisierungen verjingen das Gebaude, der
Madernisierungsgrad kann auch anhand der Modernisierungs- und

Restnutzungsdauertabellen, Anlage 1 und 2 ImmoWertV, ermittelt

werden
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer minus Alter/fiktives Alter
Bodenwert gemalt Bodenrichtwertkarte unter Beriicksichtigung  der

tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten;
separat nutzbare Grundstucksteile sind abzuspalten

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuldssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrige
zugrunde zu legen, bzw. dem Modell des GAA Oberhausen entsprechend die nach-
haltig erzielbaren Ertrige. Der jdhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jihrlichen

Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

56
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemille Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Riumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden
vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrige einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige - abgezinst
auf die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmiBig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméifBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach ent-
scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebidudeteile abhingig. Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Bei ModernisierungsmaBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafnahmen wer-
den Punkte vergeben. Linger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.
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Gemil Modell des GAA Oberhausen betriagt die Gesamtnutzungsdauer bei Wohn-
gebiduden 80 Jahre. Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren mit rd. 40 Jahren ermittelt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Er-
tragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz
ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Oberhausen hat fiir 2024
(GMB 2025) folgende Liegenschaftszinssitze ausgewiesen:

Geb3dudeart Liegenschafts-
zinssatz

Wohnungseigentum 1.75 %

{selbstgenutzt)

Wohnungseigentum 7 95 %

(vermietet)

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine mittlere Lage. Der Liegenschaftszinssatz
wird mit 1,75 % geschitzt (unvermietet, mittlere Lage). Fiir die Garage wird der Lie-
genschaftszinssatz wird mit 2,5 % geschitzt (Teileigentum).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschidden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrigen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebiude i1.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktio-
nale oder dsthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-
lungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche
duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.



EvA HOFFMANN-DODEL 17K 1725 pDaum 02.07.2025  Blatt 59

Fiir behebbare Schiden und Miéngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.
Die Schitzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschlidgig schitzen, da nur zer-
storungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbe-
gutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen
notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind.

3.4.1 Ausgangsdaten

Das Wohneigentum ist unvermietet.

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméfl Grundstiicksmarktbericht von der marktiiblich
erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsitzlich auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der heutigen mietvertrag-
lichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist der Mietzins ohne Be-
triebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten aufgrund vertragli-
cher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen erhoben werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete wird von den Mietrichtwerten
des Mietspiegels der Stadt Oberhausen Stand 01.03.2023 ausgegangen. Die
Mietrichtwerte beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Oberhausen, die neben
dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméile Nutzung der Wohnung lediglich die nach-
stehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemél} § 27 I1.BV
enthilt: Kosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis. Es handelt
sich um Nettokaltmieten.

Auszug aus dem Mietspiegel:

Die Mietwerte gelten fir abgeschlossene Wohnun-
gen in mittlerer Wohnlage. Sie beziehen sich auf die
Qualitatsmerkmale der Standardwohnung und auf die
Mitte der jeweiligen Baujahresgruppen und Grolen-
klassen.
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Die in der Tabelle angegebenen Mietwerte gelten fir
abgeschlossene Wohnungen der entsprechenden
Gruppe mit zeitgemaler Beheizung, Bad/WC mit fol-
genden Merkmalen:

—  Wohnungen in mittlerer Wohnlage

- Fenster mit Isolierverglasung eingebaut vor
1995

— in den Baujahresgruppen | und |l ohne Balkon,
in den Baujahresgruppen |l] bis V mit Balkon

- Warmwasserversorgung dezentral

— mittlere Sanitdrausstattung (Standardausfih-
rung, Badewanne oder Dusche, Wandfliesen)

—  mittlerer Geb&udezustand (z. B.: Fassaden in
normalem Unterhaltungszustand mit Putz und
Farbanstrich, Verblendmauerwerk oder Ver-
kleidung, Beton-'Holztreppenhauser in norma-
lem Unterhaltungszustand)

— einfache bis mittlere Wohnungsausstatiung
{z. B.: ohne Bodenbeldage, Holzdielen, Laminat
oder PVC- Teppichbéden, Elektroausstattung in
geringerem bis ausreichendem Umtang)

Zunichst ist von der Baualtersgruppe 1V, 1980 bis 1994, auszugehen.
Die diesbeziigliche Mietpreis-Spanne gemill Mietspiegel betrigt:
Fiir Wohnungen 90 m?2 und grof3er: 4,99 bis 8,12 €/m?, Mittelwert 6,46 €/m?
Zur Einordnung innerhalb der vorgegebenen Spannen sind die Hinweise im Mietspie-
gel zu beriicksichtigen, siehe Auszug:

Die Mietwertspannen dienen zur BerGcksichtigung  Qualitdt, Elektroausstattung in Oberdurchschnittli-

von wertbeeinflussenden Zu-/Abschlagsmerkmalen,
die im Folgenden nicht quantifiziert werden. Fir diese
Merkmale konnte keine statistische Auswertung erfol-
gen, da dafir keine oder nur in sehr geringem Um-
fang Daten vorlagen. Dabei handelt es sich unter an-
derem um folgende Merkmale:

Zuschlage unter anderem fir Einfamilienwochnge-
baude, Appartements, alten-/behindertengerechte
Ausstattung, gehobene Wohnungsausstattung (z. B.
bei Parkett, Fliesen-/Naturstein-/Teppichbéden hoher

chem Umfang, hochwertige Tiren), gehobene Aus-
stattung der Sanitérrdume (Sanitér in anspruchsvoller
Ausfihrung, Béden und Wanden in Badern und/oder
Kichen mit hochwertige Fliesen bzw. Natursteinplat-
ten), Balkone/ Dachterrassen groBer 10 m?, auBerge-
wohnlich gute Wohnlage, Garten zur alleinigen Nut-
zung, besondere  Gemeinschafisraume  wie
Schwimmbad, Sauna, Hobbyraum etc.

Fiir die Eigentumswohnung ist von dem mittleren Spannenwert, = 6,46 €/m? auszu-

gehen.

Der Mietspiegel sieht noch Zu- bzw. Abschlidge vor.

Veraltete Sanitdrausstattung
Heizung nach 1995 eingebaut
Gehobener Gebiudezustand, allgemein

- 0,39 €/m?
+ 0,18 €/m?
+ 0,47 €/m?
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Es ergibt sich der folgende Mietwert:
6,46 €/m?- 0,39 + 0,18 + 0,47 = 6,72 €/m?, rd. 6,70 €/m?

Fiir die Garage betrigt die ortsiibliche Miete 50 € / Monat.

Ortsiibliche Nettokaltmiete

Wohnung Nr. 18 90 m? 6,70 €/m? 603,00 €/Monat 7.236,00 €/Jahr
Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 7.236,00 €
Garage Nr. 24 50,00 €/Monat 600,00 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 600,00 €
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3.4.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 18

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 7.236,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 420 € / Wohnung gemi GMB Oberhausen) - 420,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,80 € /m> Wohnfliche bei 90 m? gemiB GMB Oberhausen) - 1.242,00 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemidB GMB Oberhausen): - 14472 €

- 1.806,72 €

Bewirtschaftungskosten jdhrlich insgesamt - 1.806,72 €
Jahrlicher Reinertrag 5.429,28 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

1,75 % x 41.100,00 € - 71925€
Ertrag des Wohnungseigentums 4.710,03 €

Restnutzungsdauer des Gebidudes: 40 Jahre
* Vervielfiltiger * 28,594
bei 40 Jahren Restnutzungsdauer und 1,75 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 134.678,60 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 41.100,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 175.778,60 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 18: rd. 176.000,00 €
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3.4.3 Ertragswert des Teileigentums Nr. 24

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete 600,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jédhrlich:

Verwaltungskosten: (rd. 46 € gemidl GMB Oberhausen) - 46,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
(rd. 104 € gemdB GMB Oberhausen) - 104,00 €
Mietausfallwagnis: (2,0 % gemidB GMB Oberhausen): - 12,00 €
- 162,00 €
Bewirtschaftungskosten jdhrlich insgesamt - 162,00 €
Jahrlicher Reinertrag 438,00 €

Reinertrag des Bodens
Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

2,5 % x 2.800 € - 70,00 €
Ertrag des Teileigentums 368,00 €

Restnutzungsdauer des Gebidudes: 40 Jahre
* Vervielfiltiger * 25,103
bei 40 Jahren Restnutzungsdauer und 2,5 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlage 9.237,00 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 2.800,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Teileigentums 12.037,90 €

Ertragswert insgesamt rd. 12.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, so ist der Verkehrs-
wert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) deren
Aussagefihigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 ImmoWertV.

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln maB3gebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr tiblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteil-
marktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverlidssiger die fiir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansétze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 18

Der Vergleichswert wurde mit rd. 175.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 176.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben.

Die im Vergleichskaufpreisverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit grofer
Sicherheit und in Anlehnung an den Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen sowie
angrenzender Nachbarstddte abgeleitet worden. Das gleiche gilt fiir die Daten aus dem
Ertragswertverfahren.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Vergleichswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3
Gewichtung des Ertragswertes, = rd. 175.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein unvermietetes Wohnungsei-
gentum in einem Mehrfamilienhaus mit 6 Parteien, Baujahr ca. 1984-86. Die Eigentii-
mergemeinschaft besteht aus einer Wohnanlage mit 4 Mehrfamilienhdusern und um-
fasst insgesamt 19 Wohnungseigentume und 19 Kellergaragen. Die Gebédude befinden
sich in einem dem Alter entsprechenden, gepflegten und instandgehaltenen Zustand.

Die zu bewertende 3-Zimmer-Wohnung liegt im Hochparterre und besitzt fiir ihre
GroBe von rd. 90 m? eine gute Aufteilung mit Balkon an der Gebauderiickseite.
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Der Verkehrswert fiir 591 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit 4 Mehrfamilienhidusern bebaute Grundstiick in 46045 Oberhau-
sen, Reuterstr. 1, 3, 5, Landwehr 306, Gemarkung Oberhausen-Styrum, Flur 6, Flur-
stiick 140, Wohnungsgrundbuch von Oberhausen-Styrum Blatt 1635, verbunden mit
dem Wohnungseigentum Nr. 18 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungs-
stichtag 23.05.2025 mit

rd. 175.000,00 Euro
In Worten: Hundertfiinfundsiebzigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei rd. 90 m?2: rd. 1.940 €/ m? Wohnfldche, Rohertragsvervielfiltiger: 24,2)

Dieser Wert entspricht den ortsiiblichen Preisen fiir das vorliegende Baujahr gemif
Grundstiicksmarktbericht Oberhausen, siche Auszug:

Baujahres- Kaufpreise Kauffille Wohnflache | Wohneinheiten
gruppe in Euro Anzahl in m# Anzahl
e m*Wohnflache i.D .D
1920 - 1948
1950 - 1958 1.511 - 1.708 3 ] 4
{i. D. 1958) i D. 1.810
19860 - 1969 1.288 - 2.035 11 78 &
(1. D. 1965) LD, 1.674
1970 - 1979 1.155 = 2.436 11 a5
{i. . 1974) i D. 1794
1980 - 1988 1.423 = 2.363 10 B9 8
{i. D. 1984) i D.1.974
Gebiudeart Rohertrags-
vervielfaltiger
Woh nungseigentum 246
(selbstgenutzt) 1I7T5-360
Wohnungseigentum 20,6
(vermietet) 128-2319




EvA HOFFMANN-DODEL 17K 1/25 pawm 02.07.2025  Blatt 66

3.5.2 Verkehrswert Teileigentum Nr. 24

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Garage in einem Mehrfamili-
enhaus mit 6 Parteien, Baujahr ca. 1984-86. Die Eigentiimergemeinschaft besteht aus
einer Wohnanlage mit 4 Mehrfamilienhdusern und umfasst insgesamt 19 Wohnungs-
eigentume und 19 Kellergaragen. Die Gebdude befinden sich in einem dem Alter ent-
sprechenden, gepflegten und instandgehaltenen Zustand.

Die zu bewertende Garage liegt im Kellergeschoss und wird iiber den riickwirtigen
Hof an der Gebiuderiickseite erschlossen. Die Garage besitzt eine normale Ausstat-
tung und ein elektrisches Stahlschwingtor. Das Objekt ist nicht vermietet.

Der Ertragswert wurde mit rd. 12.000,00 € ermittelt.

Der Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen hat keine Vergleichspreise fiir Garagen
abgeleitet. Gemill Marktbericht des Gutachterausschuss Essen betrigt der durch-
schnittliche Kaufpreis fiir Weiterverkdufe von Garagen rd. 10.000 € mit einer Spanne
von 9.000 bis 14.000 €, siche Auszug aus dem GMB Essen. Gemil Marktbericht des
Gutachterausschuss Miilheim liegen die Durchschnittspreise bei 11.000 €.

Dies entspricht in etwa dem ermittelten Ertragswert und wird als Verkehrswert heran-
gezogen.

Siehe Ausziige aus den Marktberichten.

GMB Essen:

Tiafparagenutsiglat: Enrsigarsge Auilbsnsteipiste
Erstverkaul Weterverkaul Weiterveraul Erst- | Waltarverkal

- e w
%

Abbildung &9 Boxplots Kaufpreise in € - Tiefgaragensteliplsize, Einzelgaragen und Aullenstelpldtze
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GMB Miilheim:

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Kfz-Stellplitze und Garagen

A I Al Ers_tverkiiufe Weit_ewerk.‘iufe
in Euro in Euro
Einstellplatz in Tief- oder Sammelgarage 24.000 12.000
Einzelgarage 19.000 11.000
AuBenstellplatz 8.000 6.000

Der Verkehrswert fiir 10 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Ei-
gentum fiir das mit 4 Mehrfamilienhdusern bebaute Grundstiick in 46045 Oberhausen,
Reuterstr. 1, 3, 5, Landwehr 306, Gemarkung Oberhausen-Styrum, Flur 6, Flurstiick
140, Teileigentumsgrundbuch von Oberhausen-Styrum Blatt 1635, verbunden mit dem
Teileigentum Nr. 24 (Garage) des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungs-
stichtag 23.05.2025 mit

rd. 12.000,00 Euro
In Worten: Zwolftausend Euro geschiitzt.

Miilheim a.d. Ruhr 02.07.2025

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zulédssig oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg.
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Grundriss Kellergeschoss gemall Teilungserkldrung mit Kellerraum Nr. 18

Grundriss Kellergeschoss gemif Teilungserkldarung mit der Garage Nr. 24

Blatt

69



EvA HOFFMANN-DODEL

Anlage 3

18

TA Lo

TS

i -

18
Khdn

H".

17 K 1/25

patum 02.07.2025

Blatt

i1
itk 18
| ;
I
SCHLATRAL A SCULAFE
CYH i/ 3(@)
(g /| 18 KL U U’?""i
A o
o piapvele/ BT
- ::::“‘:ﬁ_u.@ %%
g -
!b!:ELE18 3 .
: v
BIE : B
= 18 . 2
Bwbcni i \ LEIE%
?{ﬁ; -————J ?F:
A 6 S0

Grundriss Erdgeschoss gemdf Teilungserkldrung mit Wohnung Nr. 18.

70



EvA HOFFMANN-DODEL 17K 1/25 paum 02.07.2025  Blatt 71

Anlage 4

Schnitt gemél} Bauakte



EvA HOFFMANN-DODEL 17K 1/25 pawm 02.07.2025  Blatt 72

Anlage 5
Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
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