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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Oberhausen vom 02.06.2025,
Geschiftsnr. 17 K 8/25:

XXXXXXXXX
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B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

1.1 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-6-30 ErschlieBung, Beitrége,
Anliegerbescheinigung, vom 01.07.2025.

1.2 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-3-20 Verwaltungs- und Bau-
rechtsangelegenheiten, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom 30.07.2025.

1.3 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-4-10, Wohnraumférderung,
Wohnungsaufsicht vom 25.06.2025.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Oberhausen, Flurkarte
vom 24.06.2025.

1.5  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 15.07.2025.

1.6  Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 2-2-20, Untere Umweltschutz-
behorde, Auskunft aus dem Kataster der Flachen mit Bodenbelastungsver-
dacht, vom 30.06.2025.

1.7 Schreiben der Stadt Oberhausen, Bereich 5-1 Stadtplanung, Untere Denkmal-
behorde, vom 04.07.2025.

1.8  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen, Grundbuch von Sterkrade
Blatt 8653 vom 14.03.2025.

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 Hausakten der Stadt Oberhausen.

1.13 Einsicht in das Umgebungslarmportal NRW.

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

1.15 Einsicht in die Internetseite zum Modellprojekt ,,Klima.Quartier Oberhausen-
Sterkrade®, https://klimaquartier-sterkrade.de/

1.16 Gewerbliche Mietspiegel fiir Oberhausen.

1.17 Teilungserklirung und Anderungen: Bewilligungen vom 21.08. 1989, UR-Nr.
179/1989. vom 13.09.1989, UR-Nr. 197/1989, beide von xxx und vom
28.06.2006, UR-Nr. 174/2006, Notar xxx.

2. Durchgefiihrter Ortstermin:
2.1  Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 22.08.2025.
Teilnehmer:


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/
https://klimaquartier-sterkrade.de/
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Ein Miteigentiimer aus dem Objekt

Frau Dipl.-Ing. E. Hoffmann-Dodel, Sachverstidndige

Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstidndigenbiiro Ho6ffmann-Dodel

Am Ortstermin konnten nur die Auflenfassaden, die gemeinschaftlichen Anla-
gen, bzw. Treppenhaus und Keller besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung
des zu bewertenden Ladenlokals war nicht moglich, da der Eigentiimer trotz
Einladungsschreiben nicht zum Termin erschien. Das Objekt konnte jedoch
grofstenteils durch die Glasscheiben eingesehen werden. Nach Absprache mit
dem Amtsgericht Essen, erfolgt die Bewertung des Objekts ohne Innenbesichti-
gung, auf der Grundlage der greifbaren Unterlagen und nach dem dufseren
Anschein.

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage.

Eigentiimer: xxx.

Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der Hausverwaltung:

Ausgefiillte Checkliste mit Angaben zum Gebiude und zur Erhaltungsriickla-
ge, Wirtschaftsplan 2025, Energieausweis.

Verwalter im Sinne von §§ 29ff.WEG ist Hausverwaltung xxx

Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 22.08.2025, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 62 Seiten. Hierin sind 6 Anlagen mit
7 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. Grundstiicksbeschreib
1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

17 K 8/25 patum 01.10.2025 Blatt

ung

Oberhausen (ca. 210.800 Einwohner).

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

Zur Einbindung der Stadt Oberhausen in das westli-
che Ruhrgebiet siehe 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-
priagt. 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-
dustriegeldnde.

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

6
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Sterkrade

Osterfeld

Alt-Oberhausen

Quelle 1: Von Cihad G. - Eigenes Werk, CC BY-SA 4.0, https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=64302889

Quelle 2:Von Cihad G. - Eigenes Werk, CC BY-SA 4.0, https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=153515023
Der Stadtkern von Oberhausen (in Alt-Oberhausen
gelegen) zeigt sich mit einem schachbrettartig ange-
legten System von Straen und Baublocken. Im Zent-
rum befindet sich die rund 1 km lange Marktstral3e,
eine Einkaufsmeile mit Warenhdusern, Fachgeschif-
ten und Cafés. Auch in den Stadtteilzentren Osterfeld
und Sterkrade sind FuBBgéingerzonen entstanden.
Rund ein Drittel des Stadtgebietes bestehen aus Wald
sowie aus Park- und Wasserflidchen.
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.

Lage, Entfernungen: Oberhausen-Sterkrade-Mitte.

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtteil ,,Ster-
krade-Mitte*, welches Teil des Stadtbezirks Ster-
krade ist. Der Stadtbezirk Sterkrade ist flichenméBig
der groBite der drei Stadtbezirke von Oberhausen und


https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=64302889
https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=153515023
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Wohn- bzw. Geschiftslage:

nimmt mehr als die Hélfte des Stadtgebiets ein. In-
dustriegeschichtlich ist Sterkrade mit der Gutehoff-
nungshiitte und der Zeche Sterkrade verbunden. Die
Ansiedlung und der Aufschwung der Industrie im 19.
Jahrhundert wirkten sich deutlich auf die Bevolke-
rungsentwicklung aus.

In den letzten Jahrzehnten hat, wie im gesamten
Ruhrgebiet, auch in Sterkrade die Montanindustrie
ihre Rolle als fithrender Wirtschaftszweig verloren.
Die meisten Industriegebdude sind inzwischen aus
dem Stadtbild verschwunden, oder wurden einer an-
deren Nutzung zugefiihrt.

Die Attraktivitit der Sterkrader Innenstadt wurde
durch die Er6ffnung des Einkaufszentrums ,,Sterkra-
der Tor* im Mai 2007 erhoht. Des Weiteren findet in
Sterkrade der groBte Wochenmarkt Oberhausens
statt. Zudem ist der Stadtteil gut in das 6ffentliche
Nahverkehrsnetz der Stadt Oberhausen eingebunden.

Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Zur Stadtmitte (Marktstrale) und zum Hauptbahnhof
von Oberhausen sind es ca. 7 km in siidlicher Richtung.
Das Objekt liegt im Zentrum von Sterkrade, inner-
halb der FuBlgingerzone.

Der Anschluss an die Autobahn erfolgt in ca. 1,8 und
2,3 km in Ostlicher Richtung an der Anschlussstelle
Oberhausen-Sterkrade zur A 516 oder in ca. 2,8 Ent-
fernung in westlicher Richtung an der Anschlussstelle
Oberhausen-Holten zur A 3.

Die BahnhofstraBe ist Teil der FuBBgéngerzone von
Sterkrade, siidlich der Wilhelmstra3e. Die Geschifts-
lage ist somit in die 1a bis 1b Geschiftskernlage einzu-
ordnen. Aufgrund der Lage des Objekts sind Geschifte
des tiglichen Bedarfs in fuBldufiger Ndhe vorhanden.
Das Einkaufszentrum ,,Sterkrader Tor* liegt in ca. 550
m Entfernung. Der nichste Lebensmittelmarkt ist in ca.
350 m erreichbar. Der Bahnhof Sterkrade befindet sich
in ca. 270 m Entfernung, gleichzeitig ist hier eine Bus-
haltestelle fiir mehre Buslinien des ¢ffentlichen Nah-
verkehrs vorhanden.

Mittlere Wohnlage gem. Bodenrichtwertniveau.


https://de.wikipedia.org/wiki/Montanindustrie
https://de.wikipedia.org/wiki/Nahverkehr_in_Oberhausen
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Nachfolgend wurden zwei Pline zur Lage des Grundstiicks in Oberhausen, bzw. im
Stadtteil Sterkrade eingefiigt.

(© Stadt Oberhausen, Bereich 5-2 Geoinformation und Kataster (Ausgabe 2024)
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() Stadt Oberhausen, Bereich 5-2 Geoinformation und Kataster (Ausgabe 2024)

Art der Bebauung und Bei der Bebauung des zu bewertenden Grundstiicks
Nutzungen in der Stralle handelt es sich um ein 5-geschossiges Wohn- und
und im Ortsteil: Geschiftshaus mit ausgebautem Mansarddachge-

schoss. Im Erdgeschoss des Gebdudes und im riick-
wirtigen Grundstiicksbereich wurde eine Passage er-
richtet, die das angrenzende Grundstiick an der Holt-
kampstrafe miteinbezieht. In dem zu bewertenden
Gebidude befinden sich 2 Ladenlokale zur Bahnhof-
strale und 2 Ladenlokale innerhalb der Passage, da-
runter das zu bewertende Teileigentum. Des Weite-
ren befinde sich 4 Wohnungen und 2 Gewerbeeinhei-
ten im Gebidude. Das Gebidude ist Teil einer ge-
schlossenen Bebauung und befindet sich direkt in der
FuBBgingerzone. Die ndhere Umgebung ist durch in-
nerstddtische, iiberwiegend geschlossene Bebauun-
gen geprigt, teilweise gleichzeitig Blockbebauungen.
Hierbei handelt es sich {iberwiegend um Wohn- und
Geschiftshduser, in dhnlicher Bauart.

Immissionen: Das zu bewertende Objekt liegt innerhalb der Ful3-
gingerzone. Hierdurch ist nicht mit erhohten Larm-
und Geruchsimmissionen zu rechnen.
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Im Rahmen des Larmaktionsplans 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
Larmaktionsplans sind u. a. Mallnahmen fiir die Be-
reiche, in denen die festgelegten Auslosewerte iiber-
schritten werden.

Nachfolgend ein Auszug aus der Lirmkarte fiir Um-

gebungsldrm in NRW im Bereich des zu bewerten-
den Objekts, StraBenldrm 24 Stunden:

Legende

Strallenverkehr 2Z4h
L-den [ dB{A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
I ab 65 bis 69
Il ab 70 bis T4
M ab 75

B Gebaude
= Gemeindegrenzen

Starkregen und 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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Seltenes Starkregenereignis:

Y

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

Auszug aus den Begriffserlduterungen der Hochwasserkarten:
Starkregen:

Unter Starkregen wird allgemein eine groBe 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:

o Seltenes Starkregenereignis = 36-50 mm Niederschlag pro Stunde (1 mm
Niederschlag entspricht 1 Liter pro m?) bei einer Jahrlichkeit von 100 Jahren.


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/
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e Extremes Starkregenereignis = 90 mm Niederschlag pro Stunde (1 mm Nie-
derschlag entspricht 1 Liter pro m?).

Des Weiteren liegt das zu bewertende Objekt im Gestaltungsraum des Modellpro-
jekts ,,Klima.Quartier Oberhausen-Sterkrade* fiir die klimaresiliente Umgestal-
tung und Stadtentwicklung im Ruhrgebiet. Die Innenstadt und insbesondere die
Bahnhofstra3e sollen gegen Hitze, Trockenheit und Starkregen gewappnet werden.
Nachfolgend Ausziige aus der Internetseite https://klimaquartier-sterkrade.de/:

Bis Ende 2028 wird die Sterkrader Innenstadt klimafit gemacht: Zum sogenannten blau-
grinen Wandel gehéren der Neubau eines Reinwasserkanals durch die
Emschergenossenschaft, der Bau eines neuen Abwasserkanals durch die
Wirtschaftsbetriebe Oberhausen (WBO) sowie die stddtebauliche und klimaresiliente
Umgestaltung der Bahnhofstrake. Blau steht fiir Wasser — offene Wasserelemente an der
Oberflache kiihlen bei Hitze die Umgebung durch Verdunstung, Rigolen speichern unter
der Stralke Regenwasser, um das ,Griin® in der Strake damit zu versorgen — neu gepflanzte
Bdume und Beete, die wiederrum durch Verdunstung und Schatten das Mikroklima in der

Innenstadt verbessern.

Neben mehr Griin und mehr Wasser werden die Menschen in Sterkrade von neuen
Sitzm&beln, Spielelementen und einer neuen Pflasterung profitieren. Durch den Abriss des
Center Points wird auch der Platz im Kreuzungsbereich von Bahnhof- und Steinbrinkstrake
in die Planung mit einbezogen.

1.2 Gestalt und Form

Flurstiick 18:

Straenfront: Ca. 12,00 m zur Bahnhofstrafse.

Mittlere Tiefe: Ca. 30,50 m (aufgrund des Grundstiickszuschnittes
in zwei Strecken gemessen).

Mittlere Breite: Ca. 12,00 m im vorderen bebauten Bereich,
ca. 8,50 m im riickwértigen Bereich.

Grundstiickszuschnitt: Unregelmifig, anndhernd wie ein abgeknicktes

Rechteck.

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiick 18, eingefiigt (unmaBstéblich):

Anmerkung: Das Grundstiick wurde, entgegen den Eintragungen in der Flurkarte,
komplett iiberbaut. Im riickwdrtigen Grundstiicksbereich wurde eine Passage mit

Durchgang bis zur Holtkampstrafle errichtet.


https://klimaquartier-sterkrade.de/:
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Stadt Oberhausen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Bahnhofstr. 66

46145 Oberhausen Flurkarte NRW

Erstelit: 24.08.2025
Zelchen: 25-E1-0792

10 n 0 40 50 Maier Die Myl dieses Auszuges ist im Rah-

zulagsig, Zu
nach § 27 VermKatG
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1.3 ErschlieBungszustand

StraBenart:
StraBenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Bahnhofstrafie: Offentliche StraBe, FuBgingerzone.
Bahnhofstrafle: Gepflasterte Fliche.

Auszug aus dem Schreiben der Stadt Oberhausen:

Grundstiick Bahnhofstrale 23

Gemarkung Sterkrade, Flur 22, Flurstiick{e) 18

Es wird hiermit bescheinigt, dass fur das o. g. Grundstick
Erschliefungsbeitrage gemal den §8 127 ff. Baugesetzbuch fir die
Herstellung der Erschliefungsanlage Bahnhofstrae als gezahit
gelten.
Beitrage nach § & Kommunalabgabengesetz NRW fur die
\erbesserung/Emeuerung  der Fuligangergeschifisstralle der
Erschliefungsanlage Bahnhofstralle im Jahre 1998 gezahit
wurden.

- Kanalanschlussgebihren in friheren Jahren gezahlt wurden, so

dass Kanalanzchlussbeitrdge nach Landesrecht nach derzeitiger
Rechtslags nicht falllg werden

Hinweis:

Mit. dieser Bescheinigung wird keine Aussage Ober die bau- und
planungsrechtliche Zulassigkel eines Bauwvorhabens getroffen.

Diese Bescheinigung enthalt eine Rechtzauskunft, die sich ausschlisliich auf
die im Zeitpunkt ihrer Efeilung verhandene Sach- und Rechislage bezieht

Eine Anderung der Sach- undioder Rechislage kann zu einer von dieser
Bescheinigung abweichenden Beurteilung etwaiger Beitragspflichten fihren,

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trige fiir den Ausbau kommunaler Stralen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. StraBenausbaumal3inahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zustdndigen Organ
beschlossen werden oder die in Ermangelung eines
gesonderten Beschlusses frithestens im kommunalen
Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen dem
Beitragserhebungsverbot und der landesgesetzlichen
Erstattungsleistung.

15
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte

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

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem
Wohn- und Geschiftshaus bebaut, welches Teil einer
geschlossenen Bebauung ist. Die Stralenfassade wur-
de direkt an der Grundstiicksgrenze errichtet, sodass
kein Vorgarten vorhanden ist. Das Grundstiick wurde
komplett iiberbaut und grenzt an d@hnlich bebaute
Nachbargrundstiicke.

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-

Belastungen: buchs von Sterkrade Blatt 8653:

Amtsgerichl Obe rhausen Grundbuch von Steckrade Blatt Ba53 Bestandsverzeichnis
Lautende | Bisharige Bezuichonng der Grundstocke und der mit dem Exgeriurn verbundenen Rechie Grofa
Nummer | eilends TR ' T |
i oo e g abezice) Fr | Fumeick | sshafsiuch Wirtachaftea und Lgs | [

siicha | siicks a | b | o @ M| s

= 2 3 4

| | J
1 46/1.000 (sechsgndvierzig/ Taugendstel |
i , '

Bterkrade I 22 I

Sondereipgentum

Ip iibrigen wi
eigentums auf

, 1

tragen am 20. Oktober 41989,

Miteigentumsanteil anh dem GrumHstiick I |

verbunden mit 4em Enn:ieraigent?.\m an d;n Ladeniokal III im ErdgeschoB

Nr. 8 des Afteilungiplanes. F ! |

Das Miteipentum ist Hurch die Finriumgng der zu sllen Miteigentums-
anteilen fe:.nggtraea in den Blidttern 8&4E bis 8655) gehdrenden
rechtp tund die "-'EI"'BiiI'.I]J*

pemeinsamen F:‘jenﬂ: beschri-jnkllt. |

! wegen des Gage&mtnnde;L und des Inhalts des Sonder- |
rv_e Eintragungsblewilligung vom 21. August und 3.
Eeptember 1989 (Bezug| genommen. Einget::-agen am 20. Oktoher 1989, ! |

Dar Miteigentumsanteil ist bei Anlegung
dieses Blattes von Blatt 2308 hinr]}ér iiberd

18 Hof- und Gebdudefliche, |2
Bahnhofstrafe 2% e

t |

rten Nutzungsregelungen am |

4
' zul | Knderung der Grife eingetragen am 30. Novem J
ber 1992. .
1 Die Teilungserklirung ist gedndert.

Der G nstand des Gemeinschafteigentums

ist gedndert.

Bezuq: iiligung vom 28.06.2006 {(UR-Nr.

174/06, NHotar Michael Tenhaven,

Oberhausen) .

Elngetragen am 04.05.2007
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Anmerkung
Abteilung I1II:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

vnd 9 wesden Sondernutzungsrechte in Form der jeweils e

In Abt. II des Grundbuchs von Sterkrade Blatt 8653
bestehen, abgesehen von der Zwangsversteigerungs-
eintragung, keine Eintragungen.

Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abt. III verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

In der Teilungserkldrung vom 21.08.1989 wurden
folgende Sondernutzungsrechte festgelegt:

nel=

B

Peiss singerHumt, dafl diese von den jeweliiligen Berechtigten vor

1 izfeniokalen liegend allein ocsr gemeinschaftlich genutzt werdsn kdnnern,

diaze nicht 2ls Durchgang (!adenpasszge] zur Farzelle 25 Holtkamp=

t wird (4nlage 2). Fie Rechte der Ubrigen Wohnungs=/Teileigen=

tiimer zing durch diese Sondernutzung beschrankt.

wird auf dem Flachdach der Einheit NMr. 1 ein Sondernutzungs-

recht des Inhaltes eingerHumt, daf diese berechtigt ist, auf eigene Kosten

sine Dachterasse mit/und/oder Begriinung herzustellen und zu unterhalten (Anlage £!

An den

Tazsaden (Vorderseite und Passagenfléchen) sind Sondernutzungsrechte

flir Werbefldchen und Lichreklamen gem. Anlage 5 flir die Gewerbetreibenden

nder freiheruflich tdtigen und Ladenlokal eingerdumt.

In der Anderung der Teilungserklirung, Bewilligung
vom 28.06.2006, wurde die Aufteilung in Woh-
nungs- und Teileigentume gedndert. Des Weiteren
wurde die Erweiterung des Sondereigentums Nr. 1
geregelt. Ausziige aus der vorgenannten Bewilli-

gung:

IL
Erweiterung des Sondereigentums Nr. 1

Der Erschienene zu 1 hat seine im 1. Obergeschoss gelegene Anwalts- und Notariatskanzlei durch
teilweise Uberbauung des im Erdgeschoss gelegenen Ladenlokals I'V erweitert. Die Baugenehmigung
der Stadt Oberhausen — AZ: 1098/96 — vom 2.12.1997 lag ordnungsgemil vor.

Die erweiterten Riiume sind im Sinne des § 3 Abs, 2 WEG in sich abgeschlossen und in dem
beiliegenden Aufteilungsplan sfimtlich mit Nr. 1 bezeichnet. Die Abgeschlossenheitsbescheinigung der
Stadt Oberhausen — AZ: 5-3-40 — vom 30. Mai 2006 liegt vor. Sie ist dem Aufteilungsplan beigefiigt.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung und der Aufteilungsplan haben bei der Beurkundung zur
Durchsicht vorgelegen, wurden von den Eigentiimern genehmipt und zum Bestandteil dieser Urkunde

gemacht.
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M.
Uberfiithrung in Sondereigentum und Ubertragung

Dies vorausgeschickt, erkléren die Erschienenen tibereinstimmend folgendes:

1. Wir iberfihren hiermit das gemeinschaftliche Eigentum an den neu errichteten Riumlichkeiten in
das im Grundbuch von Sterkrade Blatt 8646 verzeichnete Sondereigentum — Nr, 1 des
Aufteilungsplanes.

Eine Anderung der Miteigentumsanteile und eine Anderung der Teilungserkliirung wird nicht
vereinbart.

2. Wir sind darliber einig, dass die hier in das Sondereigentum Nr. 1 berfithrten weiteren Teile des
gemeinschaftlichen Eigentums auf den Erschienenen zu 1 {ibergehen. Entsprechend wird die
Eintragung in die Grundbiicher bewilligt und beantragt.

3. FEin Wertausgleich untereinander findet nicht statt.

4. Der Erschienene zu 1 erklirt, dass fiir den Anbau eigene Anschliisse fiir Heizung, Strom und Wasser
bestehen und die mit dem Anbau verbundenen Verbrauchskosten getrennt abgerechnet und vom
jeweiligen Eigentlimer des Sondereigentums Nr. | getragen werden.

Der Erschienene zu 1 versichert, dass die filr seine Bilrorfiume bestehende
Geschiftsgebiiudeversicherung entsprechend erweitert wurde.

Der Erschienene zu 1 stellt alle tbrigen Miteigentiimer von jeglichen Kosten, die mit der /
Unterhaltung, Instandhaltung und Instandsetzung des Anbaues jetzt und in Zukunft verbunden sind
frei und verpflichtet sich, diese Verpflichtung auch an seinen Rechtsnachfolgern aufzuerlegen, .
ebenfalls mit der Verpflichtung, diese an mogliche Rechtsnachfolger weiterzugeben,

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-
tigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.
Von der Sachverstindigen wurden diesbeziiglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Oberhausen bestehen
lastenverzeichnis: zu Lasten des zu bewertenden Grundstiicks folgende
Eintragungen:

Baiuniener s chns son Ghartaussn

Grnawis _ Bghnhof - — DR

Gamamimg _Sterkrade P 32 Fewss 18

[T inhall dei Emragung Baerersumgen

Ll 1

1 Verpflichtung, mit den Grundstilcken Holtkampstr. 3 - § (Flur-
stlcke 24, 25) einen gemeinssmen 2. Hettungaweg - wie Im Bau-
entrag Nr. 479/89 dergestellt - anzulegen und zu unterhalten,
damit hierilber sowchl die ¥ffentliche WVerkehrafllche der

E’.n'l. tkampstralde als such der Bahshofatrale erreicht werden
enn.

eingetragen am: 26 SEP g9 (A€

———— Dol e T e

18
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Auszug aus dem zugehorigen Lageplan:

Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Heide* sowie iiber
einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Heide* ist
die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in
45141 Essen.

Siehe weitere Ausziige aus dem Schreiben der Be-
zirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 6.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschiddenverzichtserkldrung abgegeben wurde. Von der Sachverstindigen
wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein wertrelevantes Merkmal
dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein. In diesem Gutachten wird fiktiv unter
stellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten keine Gefihrdung auf das
Gebidude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-
men ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachverstiandigen fiir
Bergschidden geklart werden.



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 8/25 Dawm 01.10.2025 Blar 20

Entwicklungsstufe

(Grundstiicksqualitit):

Altlasten:

Vior dem Hintergrund, dass das angefragte G

abschielend u

Anmerkung:

Wohnbindung:

Denkmalschutz:

s die naturnahen Boden, emnschhel

Baureifes Land.

Gemail Auskunft der Unteren Umweltschutzbehorde
der Stadt Oberhausen, ist das zu bewertende Grund-
stiick nicht als Fliche mit Bodenbelastungsverdacht
im Kataster der Unteren Bodenschutzbehorde der
Stadt Oberhausen registriert. Weiterer Auszug aus
dem Schreiben:

ar Garflenboden und den vor lGngerer Zest (vor ca

tragenen natlriichen Bodar halb der

ndstick / die angefragien Grundstucke in der Regel nicht | nichi

ersuchi ist / sind, beinhaltel diese Auskunit keinen Anspruch aul Vollstandighked

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

Gemil Auskunft der Stadt Oberhausen unterliegt
das zu bewertende Grundstiick nicht den Bestim-
mungen des Wohnbindungsgesetzes.

Auszug aus dem Schreiben der Unteren Denkmal-
behorde der Stadt Oberhausen:

in Bezug auf hre Anfrage vom 23 062025 zu der Immaobilie Bahnhofstr. 23 in Oberhausan, Gemarkung Sterkrade, Flur 22,

Flursliick 18 gaba ich zur Auskunfl, dass diese nicht nach § 2 Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG NRW) in die Lisie der

Siagt Oberhausen fir Denkmaler eingetragen ist. Es ist in der nchsten Zeit auch nichl geplani das Grundstiick in die Liste

ainzutragen

Des Waiteren bestehl auch kein Umgebungsschutz nach § 8 DSchG NRW
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Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Mit dem Bebauungsplan Nr 747 — Bahnhofstralle/Holtkampstralie — werden folgende Haupiplanungsziele
verfolgt

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
bereich des in Bearbeitung befindlichen Bebauungs-
plans Nr. 747: ,.Bahnhofstraf3e/Holtkampstrafse im
Stadtteil Sterkrade-Mitte*. Die Aufstellung des Be-
bauungsplans wurde am 18.02.2019 durch den Rat
der Stadt Oberhausen beschlossen.

Auszug aus der Internetseite der Stadt Oberhausen,
(https://www.o-sp.de/oberhausen/plan/):

- Fesiselzung eines Urbanen Gebiets,
- Fesisefzung einer Verkehrsflache,

- Ausschluss von Mutzungen mit schadlichen Auswirkungen, wie bordellartige Betriebe,
Vergnugungsstatten, Wattbdros, Wettannahmestellen und andere.

Ausziige aus dem Aufstellungsbeschluss:

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 747 wird eine ver-
tragliche Nutzungsmischung angestrebt. Die Versor-
gungsfunktion und die multifunktionale Nutzungsmisch-
ung des Gebiets sollen durch die Ausweisung eines
Urbanen Gebiets gesichert und gestarkt werden. Dabei
sollen Nutzungen, welche schéadliche Auswirkungen auf-
weisen und/oder einen Trading-Down-Effekt auslésen,
verfestigen oder verstarken, ausgeschlossen werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen entspre-
chend diesen Zielvorgaben der Sicherung des Einzel-
handels- und Wohnstandorts in seiner Vielfalt sowie der
Forderung eines qualitdtvollen Hauptzentrums im Sinne
des Einzelhandelskonzepts.

‘Bebauungsplan Nr. 747" "
- BahnhotstraerHoltkampstratie - ||+~ |

@

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.

21
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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 Auflistung der Baugenehmigungen etc. im Folgenden). Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anla-
gen vorausgesetzt.

2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebiudes: 5-geschossiges Wohn-und Geschiftshaus mit aus-
gebautem Mansard-Dachgeschoss. Massivbauweise,
Einspénner, voll unterkellert. 1- bis 2-geschossige
Passage im riickwirtigen Grundstiicksbereich.

1 Biiroeinheit (Gewerbe) im 1. Obergeschoss: TE Nr.1.

4 Wohnungseigentume in den Obergeschossen:
WE Nr. 2 —Nr. 5.

4 Ladenlokale I bis IV (Gewerbe) im Erdgeschoss:
TE Nr. 6 — Nr. 9.

1 Gewerbeeinheit im Untergeschoss: TE Nr.10.

Baujahr: Ca. 1971 (Rohbauabnahme)

Kanal-Bauschein Nr. 508/70 vom 18.09.1970.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 508/70 vom
18.09.1970 fiir die Errichtung eines 5-geschossigen
Wohn- und Geschiftshauses mit Staffelgeschoss.

Nachtrag zum Bauschein Nr. 508/70 vom
04.02.1972 (nachtriglich) fiir die Anderung der
Bauausfiihrung des Keller-, Erd-, 1. Ober- und
Staffelgeschosses.

Nachtrag zum Bauschein Nr. 508/70 vom 6.08.1975
(nachtriglich) fiir die Anderung der Ausstellungs-
raume in Verkaufsraum und Biiroridume.

Rohbauabnahme am 06.08.1971.
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Genehmigung Nr. 1003/85 vom 17.01.1986 fiir den
Umbau des Wohn- und Geschiéiftshauses, Anbau
von Balkonen.

Bauvoranfrage vom 25.05.1988 fiir den Abbruch
der Gebdude Holtkampstr. 3-5 und Neubau einer

Ladenpassage mit Uberdachung, mit Umbau
Erdgeschoss Bahnhofstr. 23.

Positiver Bescheid des Bauordnungsamtes Ober-
hausen vom 18.01.1989.

Genehmigung Nr. 1835/88 vom 07.11.1989 fiir
Umbau und Erweiterung. Anmerkung: Es handelt
sich hierbei unter anderem um die Ladenpassage.

Genehmigung Nr. 1120/96 vom 28.02.1997 fiir den
Umbau des rechten Ladenlokals.

Genehmigung Nr. 1098/96 vom 02.12.1997 fiir die
Erweiterung der Anwaltspraxis im 1. Oberge-
schoss.

Nachtrag zur Genehmigung Nr. 1098/96 vom
23.04.1998 fiir die Anderung der Bauausfiihrung.

Genehmigung Nr. 02389-17-02 vom 16.08.2017 fiir
die Errichtung eines Anbaus im 1. OG, zur Erwei-
terung der Anwaltspraxis.

Zulassung von Abweichungen. Gemil § 73 Abs. 1
BauO NRW wird die Abweichung von den Vor-
schriften des § 35 (7) BauO NRW zugelassen.

Bescheid vom 29.11.2017 fiir die Zulassung einer
Abweichung von den Vorschriften des § 33 (3)
BauO NRW.

Rohbauabnahme am 24.11.2017.
Schlussabnahme am 21.02.2018.
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Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Bahnhofstraffe 23 in
Oberhausen-Sterkrade. Das 5-
geschossige Wohn- und Ge-
schiftshaus mit ausgebautem

' Dachgeschoss wurde urspriing-

lich ca. 1971 in Massivbauweise

1 innerhalb einer geschlossenen

Bebauung errichtet. Das Gebiu-
de umfasst 4 Ladenlokale im EG,
eine Gewerbeeinheit im KG, eine
Anwaltskanzlei im 1. OG und 4
Wohnungen in den Obergeschos-
sen.

l}ild 02
Ubersichtsbild

. Blick auf den unteren Bereich
. der StraBenfassade mit Eingang

zum Haus und der sich nach
hinten erstreckenden Passage.
Die Fassade wurde in Sichtmau-
erwerk erstellt, der Erdgeschoss-
bereich und das Vordach mit
Marmorplatten verkleidet. Samt-
liche Fenster besitzen Rundbo-
genabschliisse, die mittleren
auBerdem franzosische Balkone.

| Bild 03

Ubersichtsbild
Blick auf den Eingangsbereich
mit Schaufensteranlagen und

' Eingéngen der vorderen beiden

Landelokale. Im Hintergrund
eine doppelfliigelige verglaste
Aluminiumtir ~ zur  Passade.
Links davor befindet sich der
Zugang zum Treppenhaus. Der
Boden wurde durchgehend mit

- Marmorplatten ausgestattet, die

Decken abgehédngt und mit inte-

. grierten  Beleuchtungskoérpern

versehen.

24
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Bild 04

TE Nr. 8, Ladenlokal 111

Blick auf das zu bewertende La-
denlokal linkerhand, welches in
der Passage liegt. Innerhalb der
vorderen Fensteranlage befindet
sich die Fingangstiir aus Glas,
eingefasst mit Marmorelementen
und einem Dreiecksgiebel. Die
Fensterscheiben wurden teilweise
mit Folie beklebt, im mittleren
Bereich als Sichtschutz. Das
Ladenlokal konnte nicht began-

~ gen werden, da der Eigentiimer
' nicht zum Ortstermin erschien.

Bild 05

TE Nr. 8, Ladenlokal 111

Blick in den weiteren Verlauf der
Ladenpassage, welche 1989 im
riickwértigen Grundstiicksbereich
1-geschossig errichtet wurde. Die
Passage erstreckt sich auch iiber
das hinten angrenzende Nachbar-
grundstiick, siehe nachfolgendes
Bild. Hier wurden die Wénde
teilweise ebenfalls mit Marmor-
platten verkleidet. Links im Bild
die restliche Fensterfront des zu
bewertenden Ladenlokals.

- Bild 06
Passage

Blick auf den mittleren und hin-
teren Bereich der Ladenpassage.
Im Hintergrund der Bereich des
Grundstiicks Holtkampstr. 5. Das
zu bewertende Grundstiick endet
in etwa mit dem Ende der Mauer
rechterhand.
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Bild 07

Passage

Blick aus der entgegengesetzten
Richtung auf das Oberlicht, aus-
gefiihrt als Satteldach in Alumi-
niumkonstruktion mit Isolierver-
glasung und 6ffenbaren Fenstern.
Durch die Glasscheiben erkennt
man die Riickfassade des Wohn-
und Geschiftshauses mit Erwei-
terung der Anwaltskanzlei im 1.
OG und dem zugehorigen Anbau
rechterhand, welcher im Jahr
2017 erstellt wurde.

Bild 08

TE Nr. 8, Ladenlokal 111

Blick durch die Fensterscheiben
des zu bewertenden Ladenlokals
in den Innenraum. Links hinten
das WC und der Abstellraum.
Boden mit Marmorplattenbelag,
Winde mit Marmorplattenver-
kleidung, abgehingte Decke mit
quadratischer  Einteilung und
integrierten  Beleuchtungskor-
pern.

Bild 09

TE Nr. 8, Ladenlokal 111

Blick aus der anderen Richtung.
Der Laden wurde laut Aussagen
der Nachbarn urspriinglich als
Friseurladen genutzt. Aktuell
zeigt sich der Raum eingerichtet,
wie ein Biiro.
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" Bild 10
~ Treppenhaus

Blick in das Treppenhaus im

- Erdgeschoss. Links im Bild der

vergitterte Zugang zum Keller-
abgang. Rechts die einldufige
Stahlbetontreppe zu den Oberge-

b schossen. Podeste und Stufen

wurden mit Natursteinplattenbe-
lag ausgestattet.

Bild 11

Kellergeschoss

Blick in einen Kellerflur. Lin-
kerhand befinden sich 2 Wasch-
keller, rechterhand Mieterkeller.
Uber den Gang ganz vorne rechts
im Bild gelangt man zum Teilei-
gentum Nr. 10, einer Gewerbe-
einheit, die auBerdem mit einer
eigenen Treppe vom Erdge-
schoss her erschlossen wird.
Winde in Mauerwerk mit An-
strich, Boden mit Estrich.

Bild 12

Kellergeschoss

Blick in einen der beiden Wasch-
keller. Ausstattung wie beschrie-
ben.
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Bild 13

Treppenhaus, 2. 0G

Blick auf das Treppenhauspodest
im 2. Obergeschoss. Rechterhand
der Personenaufzug. Vor Kopf
eine Fenstertir, iiber die der
Dachterrassenbereich ~ oberhalb
des 1. Obergeschosses zusitzlich
begehbar ist.

Bild 14

Ubersichtsbild

Blick aus dem Treppenhaus im 3.
OG. Zu sehen ist die Dachterras-
se oberhalb des 1. OGs im Bild-
vordergrund, welche von der
Wohnung im 2. OG genutzt wird,
sowie das sich anschlieBende
Dach des Anbaus im 1. OG.
Rechts daneben ist das Oberlicht
der Passage in Satteldachform
erkennbar. Im Hintergrund das
Gebdude Holzkampstr. 5. Im
Vordergrund rechts die Balkone
an der Riickfassade des zu be-
wertenden Gebaudes.

28
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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 Gebidude
und AuBlenanlagen 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 wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
iblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unter-
stellt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesund-
heitsschiadigende 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.

Réumliche Aufteilung
gem. Planunterlagen (siehe auch Grundrisspldne in den Anlagen):
Die Positionsbezeichnungen orientieren sich an der Sicht von der Bahnhofstrafie aus.

Kellergeschoss: Treppenhaus mit Aufzug. Kellerflure, 2 Wasch- und
Trockenkeller, Heizungskeller, Abstellraume und
Mieterkeller.

TE Nr. 10, Gewerbeeinheit, ehemals Spielhalle.

Erdgeschoss: Passagendurchgang, Treppenhauszugang. Ver-
schlossener Miilleimerabstellplatz. Separater Zu-
gangs zur Kellertreppe fiir TE Nr. 10.

TE Nr. 6 + Nr. 7, Ladenlokale zur Bahnhofstral3e,
TE Nr. 8 + Nr. 9, Ladenlokale im Passagenbereich.

1. Obergeschoss: Treppenhaus mit Aufzug.
TE Nr. 1, Anwaltskanzlei.
2. Obergeschoss: Treppenhaus mit Aufzug.

WE Nr. 2, 3-Zimmer-Wohnungmit riickwértiger
Dachterrasse.
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3. Obergeschoss:

4. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Rohbau:

Konstruktion:

AuBenwinde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Treppenhaus mit Aufzug.

WE Nr. 3, 3-Zimmer-Wohnung mit riickwirtigem
Balkon.

Treppenhaus mit Aufzug.

WE Nr. 4, 3-Zimmer-Wohnung mit riickwirtigem
Balkon.

Treppenhaus mit Aufzug.

WE Nr. 5, 2-Zimmer-Wohnung mit riickwértiger
Dachterrasse.

Massivbauweise. Laut Baubeschreibung Stahlbe-
ton-Rahmenbau.

Im Keller Stahlbeton oder Mauerwerk, ca. 36,5 und
24 cm stark, in den Obergeschossen Stahlbeton und
Ziegel, ca. 24 cm Stark, laut Baubeschreibung.
Straenfassade in Sichtmauerwerk, im Bereich der
Fenster glatte Faschen, bzw. Betonfertigteilelemen-
te, im EG mit Marmorplattenverkleidung. Fassaden-
gestaltung mit Giebelgaube und franzésischen Bal-
konen im mittleren Bereich. Riickfassade und frei-
stehende Seitenfassadenbereiche mit Faserzement-
plattenverkleidung. Simtliche Fenster an der Stra-
Benfassade ab dem 1. OG mit Rundbogenabschluss.

Mauerwerk, ca. 24, 10 und 6 cm It. Planunterlagen.

Stahlbetondecken.

Stahlbetonkonstruktion, laut Baubeschreibung.
Flachdicher vermutlich ebenfalls in Stahlbeton-
konstruktion.

Mansarddach mit Dachgauben zur Straenseite. Pas-
sagenbereich und Anbau 1.0G mit Flachdach.

Mansarddachbereich und Dachgauben mit Metal-
leindeckung. Flachdach mit Kunststeinplattenbelag.

Rinnen und Fallrohre aus Kupfer.
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Ausbau allgemein:

Treppen:

FuBboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren;

Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Treppenhaus: Einldufige, teilweise angewendelte
Geschosstreppe aus Stahlbeton mit Natursteinbeli-
gen, Stahlharfe und Stahlgelinder mit Mipolam-
handlauf. Zugang zum Kellerabgang mit Stahlvergit-
terung.

Gewendelte Treppe vom EG zum KG, TE Nr. 10.

Hauseingang und Treppenhaus: Natursteinbelag.
Passage: Marmorplattenbelag.
Kellergeschoss: Estrich mit Anstrich.

Hauseingang und Passage: Marmorplattenverklei-
dung, im hinteren Bereich eine Wand in Sichtmauer-
werk.

Treppenhaus: Strukturputz und Anstrich.
Kellergeschoss: Mauerwerk mit Anstrich.

Eingang und Passage: Abgehingte Decken mit in-
tegrierten Beleuchtungskorpern.

Treppenhaus: Putz und Anstrich.

Kellergeschoss: Stahlbetondecke mit Anstrich.

Treppenhaus: Holzfenster mit Isolierverglasung.
Ladenlokale: Schaufenster- und Tiiranlagen aus
Aluminium.

Passage: Oberlicht in Satteldachform, Pfosten-
Riegel-Konstruktion mit Aluminiumrechteckrohren,
Isolierverglasung und 6ffenbare Fensterfliigel.

Treppenhauszugang: Aluminiumtiir mit Verglasung.
Passage: Doppelfliigelige Aluminiumtiir mit Ver-
glasung.

KG: Uberwiegend Stahltiiren in Stahlzargen.
Wohnungen: Holztiiren in Holzzargen.

Teilweise erneuerte Ausfiihrung. Elektrountervertei-
lung im Keller und vermutlich in den verschiedenen
Einheiten.

Fernwiarme EVO.
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Barrierefreiheit: Die Ladenlokale im EG sind barrierefrei zugénglich.
Die anderen Sondereigentume konnen iiber den Auf-
zug im Gebdude ebenfalls barrierefrei erreicht wer-
den.

Besondere Einrichtungen: - Personenaufzug, Baujahr 1971, generaliiberholt
2020, Tragkraft 450 Kg oder 6 Personen.

Besondere Bauteile: - Vordach iiber dem EG an der Straenfassade.
Vermutlich Kragplatte mit Marmorplattenverklei-
dung.

- Eine Giebelgaube mit Metalleindeckung und
Rundbogenabschluss.

- Zwei Stehgauben mit Metalleindeckung und —
verkleidung sowie Rundbogenabschluss.

- Riickwirtige Balkone sowie Dachterrassen.

- Kellerlichtschichte mit Gitterrostabdeckungen.

Baulicher Zustand;

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein Wohn- und Geschiftshaus,
urspriinglich erbaut im Jahr 1971. In den 1980er Jahren wurde das Gebdude umgebaut
und mit Balkonen an der Riickseite ausgestattet. Im Jahr 1989 wurde im Erdgeschoss
eine Ladenpassage errichtet, die das riickwirtig angrenzende Nachbargrundstiick an
der Holtkampstrafse miteinbezieht. Im Jahr 1998 wurde die Anwaltspraxis im 1. OG
erweitert und im Jahr 2017 durch einen Anbau auf dem linken Dachbereich der Passa-
ge erganzt.

Die Eigentiimergemeinschaft umfasst insgesamt 4 Ladenlokale, eine Anwaltspraxis
und 4 Wohnungen sowie eine Gewerbeeinheit im Kellergeschoss. Insgesamt zeigt sich
das Gebidude in einem gepflegten und instandgehaltenen Zustand. Die gemeinschaftli-
chen Anlagen zeigen sich ordentlich und gepflegt. Groere Médngel und Schiden wur-
den nicht festgestellt.

Die Erhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft betrigt rd. 33.800,- € zum
31.12.2024. Laut Aussagen der Hausverwaltung wurden weder wertrelevante Eigen-
tiimerbeschliisse gefasst, noch Sonderumlagen beschlossen.

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

29.11.2018 liegt vor, der den Verbrauch fiir Heizung, nicht aber fiir Warmwasser,

beriicksichtigt.

Er weist einen Endenergieverbrauch von 71 kWh/(m?*a) aus und einen Primérener-
gieverbrauch von 28 kWh/(m2*a).

Beschreibung des Teileigentums Nr. 8, Ladenlokal 111

Lage des Wohnungseigentums Das Teileigentum Nr. 8 liegt im Erdgeschoss links,

im Gebéiude:

Réiumliche Aufteilung/
Grundrissgestaltung:

FuBBbdden:

Winde:

Decken:

Tiiren;

Fenster:

Elektroinstallation:

San. Einrichtungen:

Besondere Einrichtungen:

Vermietungszustand:

innerhalb der Ladenpassage.

Ein Raum mit Zugang von der Passage her, mit WC
und Abstellkammer, Nutzflache rd. 34 m?2 laut Tei-
lungserkldrung.

Marmorplattenbelag.

Marmorplattenverkleidung.

Abgehingte Plattendecke mit quadratischer Eintei-
lung und integrierten Beleuchtungskorpern.

Ladenzugang iiber eine Glastiir, eingefasst mit Mar-
morelementen und Marmorgiebeldreieck.

Fensteranlagen zur Passage aus Aluminium mit Ein-
fachverglasung, teilweise mit Folie beklebt, im mitt-
leren Bereich als Sichtschutz.

Unbekannt.

Innen-WC: Ausstattung vermutlich mit Toilettenkor-
per und Waschbecken.

Nicht bekannt.

Das Ladenlokal wurde laut Aussagen der Nachbarn
frither als Friseurladen genutzt und steht jetzt schon
jahrelang leer. Es soll als Lager o. 4. genutzt werden.
Vor Ort wurde festgestellt, dass es als Biiro einge-
richtet ist.

patum 01.10.2025 Blatt 33



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 8/25 Dawm 01.10.2025 Blax 34

Baulicher Zustand des Teileigentums Nr.8, Ladenlokal I11

Das Objekt macht einen gepflegten Eindruck, soweit durch die Fensterfront erkenn-
bar. Der Raum wurde mit verschiedenen Biirom&beln ausgestattet. Es wurden keine
offensichtlichen Mingel und Schéden festgestellt.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschliefsende 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 Schéden nicht abschliefiend. In
einem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

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.

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

Tatsédchliches Baujahr: 1971/Passage: 1989
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2025: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes: 45 Jahre
AuBlenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde komplett iiberbaut, AuBBenanlagen sind somit
nicht vorhanden.

2.3 Massen und Fliachen

Wohn- und Nutzflichen:

Die Nutzflachen wurden den Aufteilungsplidnen der Teilungserkldrung entnommen. Es han-
delt sich dabei um Circa - Malle, da ein gesondertes Aufmalf} nicht angefertigt wurde.
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.

Teileigentum Nr. 8, Ladenlokal III = 34,32 m? rd. 34,00 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 be-
zieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder persdnliche Verhiltnisse zu erzielen wire.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung
gefiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in
Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrigen iibernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grund-
legenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete
Literatur 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 Wertermittlungsverfah-

ren sind:

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

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhédngige 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 zuverlédssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr werden Tei-
leigentume gleichermaBlen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung erwor-
ben.
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Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden
(vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu bendétigt man Kaufpreise von gleichen oder ver-
gleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kauf-
preisauswertungen. 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*> Wohnflidche) bezogen und die Wertermittlung dann
auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden
, vergleichsfaktorverfahren® genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder
Abschldge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden
Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur Verfiigung,
um im Sinne der §§ 12 und 25 ImmoWertV ein zuverlidssiges Bewertungsergebnis
erzielen zu konnen. Fiir Teileigentume liegen bei der Stadt Oberhausen auch keine
Immobilienrichtwerte vor.

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 eingefithrten Einflussgrofen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer,
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergeb-
nisse durchgefiihrt werden sollten, wird in vorliegendem Fall fiir das Teileigentum
neben dem Ertragswertverfahren eine Sachwertermittlung durchgefiihrt.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt werden, das Ergebnis wird
unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts
der baulichen Substanz und zur Uberpriifung des Ertragswertes) herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen (Wert der Gebiude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen
AuBenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.
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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 Grundstiicksfldche.

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

3.2.1 Bodenwert

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 i.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 sachverstdndige Priifung der wertrelevanten

Eigenschaften und Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und

der weiteren Grundstiicksmerkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.

Der zonale Bodenrichtwert betrigt in der Richtwertzone 118101 in Oberhausen-
Sterkrade, Bahnhofstra3e 23 (Lagemerkmal: Bahnhofstrale 17) zum Stichtag
01.01.2025:

= 400,- €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
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Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet = Mischgebiet
ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =1V
Grundstiickstiefe =35m

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 22.08.20205 anzupassen,
wird die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 3 Jahre beriicksich-
tigt. In den Jahren zuvor, ab 2011, stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten
Zone. Es wird von einer Stagnation ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von
400 €/m? als Basiswert herangezogen.

Beriicksichtigung der Ausnutzung:

Aufgrund der hoheren baulichen Ausnutzung- 5-geschossige Bauweise und Laden
auch im riickwértigen Bereich- hilt die Unterzeichnerin einen Zuschlag auf den Bo-
denrichtwert in Hohe von 10 % fiir angemessen:

Bodenwert =400 €/m* * 1,10 = 440,00 €/m?,

Beriicksichtigung der Baulast:

Auf dem Grundstiick lastet eine Baulast, siehe Seite 18/19. Es handelt sich um die
Pflicht iiber die Passage einen zweiten Fluchtweg zu ermdglichen.

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.

Auch wenn das Vorhandensein der Baulast keine groeren Einschrinkungen in der
Bebauungsmdoglichkeit des hinteren Grundstiicksbereiches darstellt, sind Wertminde-
rungen im geringen Umfang trotzdem denkbar (wegen sogen. ,,Baulastenverzeichnis-
beschmutzung*). Als Wertminderung hilt die Unterzeichnerin einen geringen Abzug
von 1 % vom Bodenrichtwert fiir angemessen:

Bodenwert = 440 €/m* * 0,99 = 435,60 €/m?,
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Himmelrichtung des Gartens

Ausrichtung des Grundstiicks

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

Auswirkung der Ausrichtung des Bewertungsgrundstiicks (Himmelsrichtung)

Ausrichtung nach Norden und Mordosten Woertfaktor 0,95
Ausrichtung nach Siden, Sidwesten, Westen Wertfaktor 1,05

Fiir die Gartenausrichtung nach Nord ist ein Abschlag von 5 % gerechtfertigt.
Angepasster Bodenwert: 0,95 * 435,60 €/m? = 413,82, rd. 414 €/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 22.08.2025 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

294 m? * 414,00 €/m?* = 121.716,00 €

Bodenwert Flurstiick18:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 122.000,00 €

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.

Es wird davon ausgegangen, dass die gem. Teilungserkldrung vorgenommene Auftei-
lung der Miteigentumsanteile in etwa der anteiligen Wertigkeit der zu bewertenden
Wohnungseigentume am Gesamtobjekt entsprechen; deshalb konnen die jeweiligen
Bodenwertanteile fiir die Ertragswertermittlung angesetzt werden. (Eine theoretisch
erforderliche Korrektur aufgrund der vorliegenden Abweichungen ist aufgrund ver-
nachlissigbarer Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 8 (Teileigentum Laden III):
anteilig: 122.000 x 46 =5.612,00 € rd. 5.600,00 €
1.000
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jidhrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geblich 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.

Modellkonformitiit (§ 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 mafgeblichen 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 Modellkonformitit erfor-
derlich ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Ober-
hausen vorzugehen, sieche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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Die .Arbeitsgemeinschaft der Vorsizenden der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte in Nordrhein-
Wesifalen® (AGVGA.NRW) 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 Liegenschaftszinssédtzen sowie eine einheitliche Darstellung in den
Grundsticksmarktberichten der werschiedenen Gutachterausschisse erreicht werden konnte. Aus
Grinden der Modellkonformitat sind diese Modelle auch bei der Anwendung der so abgeleiteten
Liegenschaftssatze anzuhalten.

Nachstehend sind die wesentlichen Einflussgrofien zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze aufgefihrt.

In Einzelfallen wird auf das unter www boris nrw. de veréffentlichte Standardmodell verwiesen
Kaufpreis Kaufpreise, die durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse

beeinflusst sind, wurden bei der Ableitung ausgeschiossen, es sei
denn, dass die Auswirkungen geniigend 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 Wohngebdaude in der Regel 80 Jahre

Modernisierungsgrad Instandhaltungen/Modernisierungen verjungen das Gebaude, der
Modernisierungsgrad kann auch anhand der Modernisierungs- und
Restnutzungsdauertabellen, Anlage 1 und 2 ImmoWenrtV, ermittelt

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

tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten;
separat nutzbare Grundsticksteile sind abzuspalten

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

41
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemife Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfBigen 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 Raumung (§ 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 ordnungsgemifBer 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 Gebédudes bzw. der Gebiudeteile abhingig. Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Bei ModernisierungsmaBBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsma3nahmen wer-
den Punkte vergeben. Linger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.
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Gemil Modell des GAA Oberhausen betrigt die Gesamtnutzungsdauer bei Wohn-
gebduden 80 Jahre. Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren mit rd. 45 Jahren ermittelt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe 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:

Statistisches Ergebnis nach Auswertung der Kauffalle aus 2023 und 2024

Liegen- Kennzahlen
schaftszins- (Mittelwert und Standardabweichung)
satz & 2 & i
(mit Standard- Grofbe Kaufpreis Miete RND
Gebaudeart abweichung) | N WINF je m? je m?

Wohnungseigentum 178 % 71 85,5 m* 2163,—-€ 6,83 € 441
(selbstgenutzt) (% 0.37 %) (22,0 m?) (+576--€) | (+0,61€) |(x133J)
Wohnungseigentum 2,24 % 31 744 m? 1,830 .- € 708 € 3844
(vermistet) (0,36 %) (=21.0m* (£ 576 --€) (x1,08€) [{x130J)
Dreifamilienhauser® 3,00 % 16 241 m? 1.283 € 563 € 37r0J

(£ 0,51 %) (+ 66 m?3) (* 315-- €} (054 €) | (£104J.)
Mehrfamilienhauser 3,756 % 52 602 m2 1.060 -- € 561€ 3980
(inkl. gewerblicher (* 0,54 %) {+ 441 m?) (+2309--€) | (+0.94€) | (£72))
Anteil bis 20 % des
Rohertrages)”
Gemischt genutzte 4,86 % 13 579 m? B57 - € 580 € 3324
Gebaude (gewerbl (£ 0,39 %) (£ 298 m?) (£ 219--€) (£125€) | (£49J)
Anteil dber 20 % des
Roherirages)®
Handel 6,94 % 3 1.143 m? B78,—-€ 507 € 2204

(* 0,59 %) (£ 861 m?) (£108--€) | (£1,12€) |(£11,3J)
Burogebaude 6.81% 4 1.933 m? 1.029 — € 7,00 € 56,04

(1,03 %) {+ 844 m?) (+686--€) | (£374€) |[(£103))
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Der Liegenschaftszinssatz wird mit 4,5 % geschitzt (Teileigentum, unvermietet, La-
denlokal, gute Geschiftslage, jedoch in der Passage liegend).

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 Baumiingel und Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

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

Baumingel sind Fehler, die dem Gebdude 1.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktio-
nale oder dsthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-
lungen in der Mode einstellen.

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

Fiir behebbare Schiden und Mingel 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 Bewertungssachverstiandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschligig 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.
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3.3.1 Ausgangsdaten

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméfl Modell des Gutachterausschuss Essen von
der marktiiblich erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsitzlich
auf die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der
heutigen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist der
Mietzins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten
aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen
erhoben werden.

Bei Gewerbeimmobilien ist grundsitzlich zu priifen, ob die derzeitige Nutzung sinn-
voll und rentierlich ist, d.h. ob ein Bedarf an dem Standort besteht, oder ob durch eine
Nutzungsinderung eine wirtschaftlichere Verwertung der Immobilie erreicht werden
kann. Fiir die Wertermittlung ist grundsétzlich auf die wirtschaftlich verniinftigste
Nachfolgenutzung abzustellen.

Das Teileigentum Nr. 8 ist gemél Teilungserkldrung als Ladenlokal zu nutzen.
Aufgrund seiner Lage und Ausstattung ist es gut dafiir geeignet. Das zu bewertende
Sondereigentum Nr. 8 war vormals als Frisorladen genutzt. Aktuell ist es als Biiro
eingerichtet.

Es handelt sich um eine gute Lage fiir Ldden (hohe Passantenfrequenz.) Jedoch ist
der Laden Nr. 8 innerhalb der Passage gelegen, so dass die Au3enwirkung fehlt und
keine Fensterfront zur Bahnhofstral3e besteht.

Fiir eine Ladennutzung spielt die Lage die grofte Rolle. Das Teileigentum Nr. 8 ist
in die 1b Geschiftslage anzusiedeln.

Mietspannen div. Marktbeobachter:

Ladenlokale

Bei der Bahnhofstra3e handelt sich um eine 1a-Lage. Jedoch hat das zu bewertende
Teileigentum keine direkte Schaufensterfront und damit Prisenz zur Bahnhofstrafe,
so dass Werte der 1b-Lage ebenfalls einen Einfluss haben.

Eine weitere Verwertungsmoglichkeit wére als Biiro, weshalb auch Biiromieten in der
Lage von Interesse sind.

Zur allgemeinen Lage siehe Auszug aus: Metropole Ruhr Business in Zusammenar-
beit mit der Bulwiengesa AG, Immobilienmarktbericht Ruhr H1 2025
Real Estate Market Report Ruhr H1 2025:
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Im Ruhrgebiet nimmt die Flachenreduktion zu. Mehrgeschossige Verkaufs-
flachen sind seltener gefragt, der Fokus liegt auf hochfrequentierten Erdge-
schosslagen. Unter- und Obergeschosse bergen ein steigendes Nachvermie-
tungsrisiko. Sinkende Nachfrage und steigender Leerstand setzen die Mieten
unter Druck.

Im Vorjahresvergleich sanken die Spitzenmieten in zentralen Lagen der Kern-
stadte um 9.8 % aul 35-150 Euro/gm. im Gesamtmarkt Ruhrgebiet um 67 %
aufl 16-150 Euro/gm. Die positive Nachricht ist, dass gegenaber der Jahres-
frist eine stabile Entwicklung zu verzeichnen ist. In den Toplagen der A-Stad-
te hat die Seitwartsentwicklung schon froher eingesetzt. Lediglich Hamburg
hat gegenaber dem 1. Halbjahr 2024 nur einen leichten Dampfer hinnehmen
mdssen.

Biiromarkt

Rickidufige Fertligstellungsvolumina, ambivaiente Umsatz- und Leer-
standsentwicklungen, stagnlerende Spltzenmieten und stablle Renditen:
Das Ruhrgebiet zeigt im ersten Halbjahr 2025 ein Bild, das in vielen Punkten
den groBen deutschen Boromarkten ahnelt - mit einigen eigenen Akzenten.

Der Boroinvestmentmarkt im Ruhrgebiet bleibt von Zurockhaltung gepragt.
Im ersten Halbjahr 2025 wurden rund 132 Millionen Euro in Baroimmobilien
investiert - ein Rockgang von rund 50 % gegenober dem bereits schwachen
Vorjahreshalbjahr. Auf der Investorenseite ist nach wie vor eine gewisse Un-
sicherheit 0ber die Entwicklung der Nutzermarkte sparbar, die sich erst mit
einer spurbaren wirtschaftlichen Aufhellung auflosen darfte.

Im Ruhrgebiet blieben die Spitzenmieten stabil: Kernstadte bei 18,50-26.00
Euro/gm, kieinere Teilmarkte in der Spitze bei 15,00 Euro/gm. Auch in den
meisten A-Stadten ist die Dynamik gedampft. Ausnahmen bilden Frankfurt
{+7.4 % aul 51,00 Euro/gm) und Manchen (+1,9 % aufl 5500 Eurc/gm). In
Dasseldorl ging die Spitzenmiete hingegen leicht zumck (-2.4 % auf 41,00
Euro/gm).

Mietspannen div. Marktbeobachter:

Immopromeo Gewerbemietspiegel Oberhausen 2024:

al  1-A Lagen

MarkistraBe, Bahnhofstrale

in den besten Teilstlicken)

20 bis 50 m? 15,00 bis 25,00 €

50 bis 100 m® 12.00 bis 20,00 £

iber 100 m* 7.00 bis 20,00 €
5] B Lagen

z. B. Elsasser 5tra

20 bis 50 m 6,50 bis 20,00 €

50 bis 100 m 6,00 bis 15,00 €

dber 100 m? 5,00 bis 15,00 €

Blatt
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RDM-Preisspiegel 2024

Ladenmieten

Netto-Kaltmieten In €/m? ebenerdige Ladenflische, monallich, |e Lage*

Stadt ta-Lage Ya-Lage 1b-Lage 1b-Lage
{bls ca. 150 m?) {ab ca. 150 m%) {bis ca. 150 m?) {ab ca. 150 m%
Essen i 25,00 W 15,00 - 7.00 =3 5,00
Bottrop “w 12,50 “a 5,00 6,00 5,00
Milheim a. d. Rubr x 11,50 “w 5.50 6,00 5,00
Cherhausen “wi 8,00 “w 7,50 : 5,80 - 5.00

IVD Preisspiegel ab 2021: keine Auswertung fiir Oberhausen

IVD Preisspiegels fiir 2020 (letzte Ableitung fiir Oberhausen)

la - Geschiftskern — Lagen bei: 35,00 € / m? bei einer GeschéftsgroBen bis 60 m?
la - Geschiftskern — Lagen bei: 20,00 € / m? bei einer Geschéftsgroen ab 100 m?
1b - Geschiftskern — Lagen bei: 16,50 € / m? bei einer Geschiftsgroflen bis 60 m?
1b - Geschiftskern — Lagen bei: 8,00 € / m? bei einer Geschéftsgroen ab 100 m?

Fiir 1a Geschiftskernlagen liegen die ortsiiblichen Mieten demnach innerhalb einer
Spanne von 8,00 bis 25,00 €/m? fiir kleine Ladenlokale.

Fiir 1b Geschiftskernlagen liegen die ortsiiblichen Mieten demnach innerhalb einer
Spanne von 5,80 bis 20,00 €/m? fiir kleine Ladenlokale.

Aufgrund der vor beschriebenen Merkmale, jedoch nur 34,24 m? Nutzfldche wird die
durchschnittlich nachhaltig erzielbare Miete mit 13,00 €/ m? geschitzt.

Bei einer Biironutzung wire nur eine niedrigere Miete erzielbar im Bereich zwischen
6,00 bis 10,00 €/m?, siche nachfolgende Ausziige aus den Marktberichten:

47



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 8/25 pawm 01.10.2025 Blax 48

Blromieten
Mette-Kaltmieten In €/m® Nutzfliche, monatiich*
: le nach Lage

Stadt einfach mitted Ut
Essen = 8,00 A~ 10,00 “a 14,00
Bottrop “a 7.00 “a B.EO = 11.00
Millhelm a. d. Ruhr “a 7.00 “ 9,00 “a 12,00
Oberhausen “a 6,00 a 4,70 =& 10,00

Blroraume

a) bevorzugte Burolagen 6,00 bis 10,00 €
b) mittlere Birolagen 5,00 bis 8,00 €
¢} einfache Bdrolagen 4,00 bis 6,00 €

Neubauzustand und besondere

Objekte: Zuschiag bis 35 %

Priifung der Abweichungen von der tatsichlichen Miete:

Die Fliachen sind unvermietet.

Fiir die Ertragswertberechnung ist die ermittelte ortsiibliche Miete als nachhaltig erziel-
bare Miete im Sinne des § 18 Abs. 2 ImmoWertV anzusetzen.

Ortsiibliche Nettokaltmiete Teileigentum Nr. 8

Laden III Nr. 8 3424m 13,00 €/m? 445,12 €/Monat 5.341,44 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 5.341,44 €
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3.3.2 Ertragswert des Teileigentums Nr. 8

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 5.341,44 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jihrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

(rd. 420 € / Einheit) - 420,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,80 € /m? Nutzfliche bei 34,24 m?) - 472,51 €

Mietausfallwagnis: (4,0 % bei gewerblicher Nutzung): - 213,66 €

- 1.106,17 €

Bewirtschaftungskosten jihrlich insgesamt - 1.106,17 €
Jahrlicher Reinertrag 4.235,27 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

4,5 % x 5.600,00 € - 252,00 €
Ertrag des Teileigentums 3.983,27 €

Restnutzungsdauer des Gebidudes: 45 Jahre
* Vervielfaltiger * 19,156
bei 45 Jahren Restnutzungsdauer und 4,5 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlage 76.303,52 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 5.600.,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Teileigentums 81.903,52 €

Ertragswert Teileigentum Nr. 8, Laden III: rd. 82.000,00 €
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3.4 Sachwertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39
ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebidude und Aullenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhiltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorldaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung* des
vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die-
selben Modelle und Modellansitze 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 mafgeblichen 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 Modellkonformitit erfor-
derlich ist.

Bewertungsmodell

Der ortlich zustiindige Gutachterausschuss Oberhausen hat Sachwertfaktoren fiir Ein-
und -Zweifamilienhéduser abgeleitet. Fiir Mehrfamilienhiduser wurden keine Sachwert-
faktoren abgeleitet. Dennoch bieten die Faktoren einen Anhaltspunkt, da erfahrungs-
gemdl die Sachwertfaktoren fiir Mehrfamilienhiduser deutlich unterhalb der Sach-
wertfaktoren von Ein- und Zweifamilienhédusern liegen.

Zur Anwendung dieser Sachwertfaktoren ist zwingend das Modell heranzuziehen, das
der Gutachterausschuss zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendet hat, siehe
Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:

Die zur Sachwertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlédutert.
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Um markigerechte Sachwerte zu ermitteln, ist bei der Anwendung der so abgeleiteten Sachwerifaktoren
darauf zu achten, dass bei der Sachwertberechnung dasselbe Modell angewandt wird, wie bei der
Ableitung der Sachwertfaktoren.

Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgt auf der Grundlage der ImmoWertV.

Das Modell weist folgende wesentlichen Komponenten auf:

Normalherstellungskosten NHK 2010

Berechnungsgrundlage Bruttogrundflache (BGF)
in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02

Regionalfaktor 1,0 (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)
Preisindex fir die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes
Gesaminutzungsdauer in der Regel 80 Jahre (s. Anlage 1 ImmoWertV)

Restnutzungsdauer (Gesamtnutzungsdauer - Alter)
gegebenenfalls modifizierte Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung des
Modernisierungszustandes

der Modernisierungsgrad ist dabei nach Anlage 2 ImmoWertV zu bestimmen

lineare Wertminderung

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebéudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderaumin-
halts (m3) oder der Gebidudefliche (m2) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebédude ermittelt. Den so ermittelten Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukos-
ten fiir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie wer-
den fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbeson-
dere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausfiihrungsstandards, Groe und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungs-
kosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Qualitéts-
stichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebidude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemif3
Grundstiicksmarktbericht Oberhausen 2024 nach dem linearen Abschreibungsmo-
dell auf der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebdudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebiude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulenwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert ist in aller
Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Re-
chenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den
Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die
Objektart, die Hohe der vorldaufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszu-
stand des zu bewertenden Objektes beeinflusst.

Die Ansitze konnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung
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3.4.1 Sachwert des Teileigentums Nr. 8

Laden III Nr. 8

Nutzflache 34,24 m?
Bruttogrundfliche, UK BGF zu NF: 1,53 * 34,24 m? 52,39 m2
Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)

im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100) 1.253,00 €/m?
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 1,886

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,886 2.363,16 €/m?

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfliche x Normalherstellungskosten
52,39 m? x 2.363,16 €/m? 123.805,85 €

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 45 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,5625 69.640,79 €

Gebidudewert Sondereigentum rd. 69.600,00 €

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebidudewert Sondereigentum 69.600,00 €
Bodenwertanteil + 5.600.00 €
Vorldufiger Sachwert incl. BNK 75.200,00 €
Marktanpassung:

Das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ ist nicht mit den durchschnittlichen
Marktpreisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleichbare
Teileigentume ermittelt.

Das Teileigentum Nr. 8 ist gemél Teilungserkldrung als Ladenlokal ausgewiesen.
Aufgrund der Eignung als Ladenlokal in Bezug auf die Lage und Ausstattung wird
ein Zuschlag auf den vorldufigen Sachwert als erzielbar eingeschitzt.

Der Sachwertfaktor wird mit 1,10 geschitzt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 75.200,00 € * 1,10 82.700,00 €

Marktangepasster Sachwert Teileigentum Nr. 8 rd. 83.000,00 €
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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
Aussagefidhigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 ImmoWertV.

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

3.5.1 Verkehrswert Teileigentum Nr. 8, Ladenlokal 111

Der Ertragswert wurde mit:  rd. 82.000,00 Euro ermittelt.
Der Sachwert wurde mit: rd. 83.000,00 Euro ermuittelt.

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
Ertragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit groerer Sicherheit ab-
geleitet als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesondere der Sachwertfaktor).

Beziiglich der erreichten Marktkonformitiit der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit einer Gewichtung von 2/3
und 1/3 Gewichtung am Sachwert = 83.000,00 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein Ladenlokal in einem Wohn-
und Geschiftshaus, urspriinglich erbaut im Jahr 1971. In den 1980er Jahren wurde das
Gebidude umgebaut und mit Balkonen an der Riickseite ausgestattet. Im Jahr 1989
wurde im Erdgeschoss eine Ladenpassage errichtet, die das riickwirtig angrenzende
Nachbargrundstiick an der Holtkampstraf3e miteinbezieht. Im Jahr 1998 wurde die
Anwaltspraxis im 1. OG erweitert und im Jahr 2017 durch einen Anbau auf dem lin-
ken Dachbereich der Passage ergénzt.

Die Eigentiimergemeinschaft umfasst insgesamt 4 Ladenlokale im Erdgeschoss, eine
Anwaltspraxis und 4 Wohnungen in den Obergeschossen sowie eine Gewerbeeinheit
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im Kellergeschoss. Insgesamt zeigt sich das Gebdude in einem gepflegten und in-
standgehaltenen Zustand. Die gemeinschaftlichen Anlagen zeigen sich ordentlich und
gepflegt. GroBBere Miéngel und Schiden wurden nicht festgestellt.

Das zu bewertende Ladenlokal, Teileigentum Nr. 8, besteht aus einem Raum mit
Fensterfront zur Passage, WC und Abstellraum. Das Ladenlokal konnte am Termin
nicht begangen werden. Es war jedoch mdéglich einen Einblick durch die Fenster-
scheiben zu bekommen. Demnach befindet sich das Objekt in einem guten Zustand.
Die Nutzfldche betridgt rd. 34 m? laut Teilungserkldrung.

Der Verkehrswert fiir 46 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und
Geschiftshaus bebauten Grundstiick in 46145 Oberhausen, Bahnhofstr. 23,
Gemarkung Sterkrade, Flur 22, Flurstiick 18, verbunden mit dem Teileigentum Nr.
8, Ladenlokal III, gelegen im Erdgeschoss, innerhalb der Passage, Teileigentums-
grundbuch von Sterkrade Blatt 8653, wird zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2025
mit gerundet

83.000,00 €

in Worten: Dreiundachtzigtausend Euro geschitzt.
(rd. 2.420 €/m? bei 34,24 m?*Wohn / Nutzfliche).

O koldouunlgptd)

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Miilheim a.d. Ruhr, 01.10.2025
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Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstéindige nicht zuléssig 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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Anlage 2

Bahnhofstr. 23
Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 3
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Grundrisse Erdgeschoss
mit dem zu bewertenden Teileigentum Nr. 8, Ladenlokal IIT
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Anlage 4
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Bahnhofstr. 23
Grundriss des zu bewertenden Teileigentums Nr. 8, Ladenlokal I11
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Anlage 5

Bahnhofstr. 23
Gebiaudeschnitt



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 8/25 pawm 01.10.2025 Bl 61

Anlage 6

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

XXXX
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