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A. Aufgabenstellung
Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Oberhausen vom 01.04.2025,
Geschiftsnr. 17 K 66/24:

Beglaubigte Abschrift

17 K 66/24

Amtsgericht Oberhausen

Beschluss

In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums in der
Gemarkung Sterkrade

run B
Wohnungsgrundbuch von Sterkrade Blatt 9604,
BV Ifd. Nr. 1
588/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Sterkrade, Flur
22, Flurstack 85, 86, 572, Hof- und Gebaudeflache, Wilhelmstrae 20, 22, 24,
Grille: 1.068 m®
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 3. Obergeschof und
Spitzboden mit Kellerraum Nr. 13 des Aufteilungsplanes

soll gemaf § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstiandigen (iber den
aktuellen Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstindigen wird bestellt;

Dipl.-Ing. Architektin Eva Héffmann-Dodel, Eintrachstr. 94, 45478 Mulheim an der
Ruhr

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Die Behé&rden werden gebeten, der Sachverstandigen bei der Durchfihrung der
(bertragenen Aufgaben behilfiich zu sein,

Griinde:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der aktuelle Verkehrswert des
Grundbesitzes zu ermitteln und festzusetzen.

3
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Oberhausen, 01.04.2025
Amtsgericht

PlaBmann-Wilk
Rechtspflegerin

Beglaubigt
Urkundsbeamter/in der Geschéftsstelle
Amtsgericht Oberhausen

AEGERT
MSGERSE
P o
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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, Beitrége,
Anliegerbescheinigung, vom 23.04.2025.

1.2 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-3-20 Verwaltungs- und Bau-
rechtsangelegenheiten, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom 16.05.2025.

1.3 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-4-10, Wohnraumférderung,
Wohnungsaufsicht vom 24.04.2025.

1.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Oberhausen, Flurkarte
vom 15.04.2025.

1.5  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 05.05.2025.

1.6  Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 2-2-20, Untere Umweltschutz-
behorde, Auskunft aus dem Kataster der Flachen mit Bodenbelastungsver-
dacht, vom 24.04.2025.

1.7  Schreiben der Stadt Oberhausen, Bereich 5-1 Stadtplanung, Untere Denkmal-
behorde, vom 25.04.2025.

1.8  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen, Grundbuch von Sterkrade
Blatt 9604 vom 12.12.2024.

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  FEinsicht in das Umgebungslarmportal NRW.

1.14 Einsicht in die Starkregenhinweiskarte von Nordrhein-Westfalen,

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


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/
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1.15
1.16
1.17

2.2

4.1
4.2

Mietspiegel der Stadt Oberhausen.

Auszug aus der Kaufpreissammlung des GA Oberhausen vom 08.07.2025.
Teilungserkldrung und Ergiinzung: Bewilligungen vom 09.11.1992 UR-Nr.
1085/1992 und vom 19.03.1993 UR-Nr.268/1993, beide von Notar Dr. Kurt
Eger in Oberhausen.

Durchgefiihrte Ortstermine:

Feststellungen 1. Orts- und Erorterungstermin am 22.05.2025.

Teilnehmer:

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

Am 1 .Ortstermin konnten nur die Auflenfassaden und das Treppenhaus be-
sichtigt werden. Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung war
nicht moglich, da die Eigentiimerin trotz Einladungsschreiben nicht zum Ter-
min erschien und keiner die Tiir dffnete.

Feststellungen 2. Orts- und Erorterungstermin am 01.07.2025.

Teilnehmer:

xxx, Bewohner der besichtigten Wohnung

xxx, Bevollmichtigter von xxx

Frau Dipl.-Ing. E. H6ffmann-Dodel, Sachverstindige

Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachverstindiger, Biiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnten die zu bewertende Wohnung sowie die gemeinschaftli-
chen Anlagen, bzw. Treppenhaus, Keller und Tiefgarage besichtigt werden.
Die Wohnung wurde aufgemessen.

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage und Assistenz Aufmall an dem Ortstermin.

Eigentiimer: xxx.

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

Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der zweiten
Ortsbesichtigung, 01.07.2025, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 73 Seiten. Hierin sind 9 Anlagen mit
11 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

Ort und Einwohnerzahl: Oberhausen (ca. 210.800 Einwohner).

Oberhausen gehort zu den mittleren GroBstiddten 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.
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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 Fu3giingerzonen entstanden.
Rund ein Drittel des Stadtgebietes bestehen aus Wald
sowie aus Park- und Wasserflidchen.
Die Stadt verfiigt tiber das gesamte Angebot aller
allgemeinbildenden und beruflichen Schulen.
Verkehrstechnisch ist Oberhausen mit insgesamt 16
Autobahnanschliissen gut angebunden und verfiigt
zudem innerstédtisch 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 grofite 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.
Zum Zentrum von Sterkrade (FuBgingerzone) sind

es 200m.

Der Anschluss an die Autobahn erfolgt in ca. 2,1 km

in ostlicher Richtung an der Anschlussstelle Oberhau-
sen-Sterkrade zur A 516 oder in ca. 2,9 Entfernung in
westlicher Richtung an der Anschlussstelle Oberhau-
sen-Holten zur A 3.

Die Wilhelmstraf3e fiihrt in ihrer Verldngerung auf die
Bahnhofstra3e (1a Nebenkern). Die Geschiftslage ist
somit in die 1b Nebenkernlage einzuordnen.

Mittlere Wohnlage gem. Bodenrichtwertniveau.
Aufgrund der Lage des Objekts sind Geschifte des
taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Nihe vorhanden, u. a.
befinden sich 3 Lebensmittelmérkte im Umkreis von
ca. 600 m. Verschiedene Buslinien des offentlichen
Nahverkehrs und eine Stralenbahn verkehren in der
Nihe, Haltestellen befinden sich in FuBwegdistanz.
Der Bahnhof von Oberhausen-Sterkrade liegt in ca.
600 m Entfernung.


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.
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(@) Stadt Oberhausen, Bereich 5-2 Geginformation und Kataster (Ausgabe 2024)

Art der Bebauung und Bei der Bebauung des zu bewertenden Grundstiicks
Nutzungen in der Stralle handelt es sich um ein 3-geschossiges Wohn- und
und im Ortsteil: Geschiftshaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Im

Erdgeschoss des Gebdudes befindet sich ein Teilei-
gentum, bestehend aus zwei Ladenlokalen. Das gro-
Be Ladenlokal erstreckt sich bis in den riickwértigen
Grundstiicksbereich. In den Obergeschossen befin-
den sich die Wohnungen. Das Gebaude ist Teil einer
geschlossenen Bebauung und unweit der FuB3génger-
zone (Bahnhofstraf3e). Die ndhere Umgebung ist
durch innerstidtische, teilweise aufgelockerte,
Blockbebauungen geprigt. Hierbei handelt es sich
iiberwiegend um Wohn- und Geschiftshiuser, in
dhnlicher Bauart. Auf dem nordwestlich angrenzen-
den Nachbargrundstiick befindet sich ein ehemaliger
Hochbunker.

Immissionen: Das zu bewertende Objekt liegt im Einflussbereich
der vielbefahrenen Brandenburger Straf3e. Hierdurch
ist mit erhohten Lirm- und Geruchsimmissionen zu
rechnen.

Im Rahmen des Larmaktionsplans hat die Stadt
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Starkregen und
Hochwassermerkmale:

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. Manahmen fiir die Be-
reiche, in denen die festgelegten Auslosewerte iiber-
schritten werden.

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betrigt
der mittlere Larmpegel > 55 — 64 dB(A) fiir den
StraBenldrm 24 Stunden. Dies betrifft jedoch nur die
StraBen- und Giebelfassade.

Nachfolgend ein Auszug aus der Lirmkarte fiir Um-
gebungsldrm in NRW im Bereich des zu bewerten-
den Objekts, StraBenldrm 24 Stunden:

i Legende

Stralenverkehr 24h
L-den / dB{A|

ab 55 bis 59

b 60 bis 64
B ot 65 bis 60
W ab 70 bis T4
M ab 7

B Gebaude
— GomsHndegrenzen

Das zu bewertende Grundstiick ist von Starkregen-
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:

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


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/
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iber die Geldndeoberfldachen erhebliche Schiden anrichten. Das Bundesamt fiir Kar-
tographie und Geodisie (BKG) hat flachendeckend 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 Jahrlichkeit von 100 Jahren.

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

1.2 Gestalt und Form

Flurstiick 85:

Mittlere Tiefe: Ca. 13,00 m (Siidwest-Nordost).
Mittlere Breite: Ca. 9,50 m (Nordwest-Siidost).
Grundstiickszuschnitt: Annihernd trapezformig.
Flurstiick 86:

Straenfronten: Ca. 16,00 m zur Wilhelmstrafe.
Mittlere Tiefe: Ca. 21,00 m (Siidwest-Nordost).
Mittlere Breite: Ca. 16,00 m (Nordwest-Siidost).
Grundstiickszuschnitt: Annihernd trapezformig.
Flurstiick 572:

Straenfronten: Ca. 19,00 m zur Wilhelmstrafe.
Mittlere Tiefe: Ca. 31,50 m (Nordost-Siidwest).
Mittlere Lénge: Ca. 19,00 m (Nordwest-Siidost).
Grundstiickszuschnitt: Annihernd trapezformig.
Grundstiicksgrofle gesamt: 1.068 m2. (Im Grundbuch wurden keine Gro3en der

einzelnen Flurstiicke angegeben).

Die Flurstiicke bilden zusammen ein Grundstiick im Rechtssinne.
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Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiicke 85, 86 und 572, eingefiigt (unmaBstéblich):

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

Fluratbck: 572 u.a.

Flur: 22 Erstelit: 15.04.2025

Gamarung. Sterkrade Leichen: 25-El-M81

Wilhelmstr, 24, Coerhausen U4

i1 1] L= - D Mutza dﬂﬂ-‘mwll{.ﬂ Rah.
Malsiab I T T ! - mdmini'l LT! DOevermbans NRW
ruldsaig rhandiungen warien

nach § 37 Vermias NRW vaoigl
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1.3 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Wilhelmstrafe: Offentliche StraBe, Einbahnstrafe.

Wilhelmstraf3e: Asphaltierte Fahrbahn, Teilbereiche
gepflastert, beidseitig gepflasterte Gehwege, Radspur
auf der dem zu bewertenden Objekt gegeniiberlie-
genden Seite. Parkmoglichkeiten auf der Stralle in
gekennzeichneten Flidchen.

Auszug aus dem Schreiben der Stadt Oberhausen:

Grundsticke WilhelmstraBe 20, 22, 24
Gemarkung Sterkrade, Flur 22, Flurstiick{e) 85, 86, 572

Es wird hiarmit bescheinigl, dass
Erschliefungsbeitrage gemal den §§ 127 fi, Baugesetzbuch fir die

Herstellung der Erschlisfungsaniage Wilhelimstrale als gezahit
gelten

Beitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz NRW fir die Verbesse-
rung/Erneuverung der Teilanlage Fahrbahn der ErschiieBungsaniage
Wilhelmstrale im Jahre 1292 gezahlt wurden

Kanalanschlussbeilrige nach Landesrecht gezahit sind

Hinweis:

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

Diese Bescheinigung enthalt eine Rechisauskunft, die sich ausschliellich
auf die im Zeitpunkt ihrer Ereilung vorhandene Sach- und Rechtslage
bezieht. Eine Anderung der Sach- und/oder Rechislage kann zu einer von

dieser Bescheinigung abweichenden Beurteilung etwaiger Beitrags-
pflichten 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. Stralenausbaumalinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zusténdigen 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.
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:
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Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Teleko-
munikation, Nah/Fernwéirme.

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem
Wohn- und Geschiftshaus bebaut, welches Teil einer
geschlossenen Bebauung ist und gleichzeitig dessen
nordwestliches Endhaus bildet. Die Straenfassaden
wurden direkt an der Grundstiicksgrenze errichtet, so-

dass kein Vorgarten vorhanden ist. Das Grundstiick
wurde komplett iiberbaut und grenzt an dhnlich be-
baute Nachbargrundstiicke.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-

Belastungen: buchs von Sterkrade Blatt 9604:
Amtsgericht Oberhausen Grundbuch von Sterk rads Biatt 9604 Bestandsverzeichnis
Laiferda | Bishorign Bazmichruesy dio Grondsiiose ond der mi dem Egerdus veitbundenan Fechis Gniie

Nummer | lsdferce T

. 2 |
verbunden mit dem Sonderelgentim an 4
und Spitzimen hit Kellerraum

Wr.13  des Aufteilungsplanes.

antellen i
Sondereigentumsrechte hﬂschranTt,

Eingetragen am h. Oktober 19934

Wilhelmstrage 20,22,24

fer Wohnung im 3. ObergeschoB

Das Hitei?EHtun ist durch die Llnriundng der zu allen Miteigentums-
eingetragen in den BlAttern 19592 bis 9624) gehbrenden

Im Gbrigen wird wegen des Gegepstandes und des Inhalts des Sonder-
eigentums auf die Eintragungsbewilligung vom 5. Movember 1992/
19. Mirz 1993, 24. August 1993 Berug genommen.

m::u ur:rmc-é Im_:!m-rmr--cun|:|. oy K""F'h}rﬂl}ﬂll mn? Whitachafsan vad Lags
Hicka wiicks A o o' . a | =
I 2 : | ]
! 599/10.000 (fOonfhundértneunundeeunzigzenntausendstal)
i Miteigentumsanteil ap dem Grungstick |
B Sterkrade |22 | es Hofraum, 1066
Wilhelmstrape 20,22,24 10 | 68
Sterkrade 22 86 Hof- und Gebdudefliche,
| Wilhelmstrage 20,22,24
Sterkrade | 22 1572 Hof- und Gebdudefliche,

In Abt. IT des Grundbuchs von Sterkrade Blatt 9604
bestehen folgende Eintragungen:
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1 i Fensterrecht gemdd § B des Yertrages vom 29. Junl 1936 zugunsten des Je-
[sowelt das welligen Eigentlmers des Grundsticks derGemarkung Sterkrade Flur 22 Flur-
Flurstidck 85 stiick B8, Das Recht ist auch auf dem Blatte des herrschenden Grundsticks
bnthalten ist] vermerkt (Blatt 1632). Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 29. Juni/

25, September 1936 eingetragen am 28. September 18936.

Mit dem belasteten Miteigentumsanteil ven Blatt 1633 hierher sowie auf die
fir die anderen Miteigentumsantelle angelegten Blatter {Blatt 9592,9503,9594,
9595 ,9596,9597 9598 ,9599,9600,9601,9602,9603 ,9604 ,9605,9606 ,9607 ,9606,9609,
9&10.‘3511,'EEIE.'I'EH.'BEH.‘}EH.'DHE,'illil?.9513.9619.“20.552!.952&?&2].9524]
dbertragen am 1. Oktober 1993.

-

f die
1 varmerkung zur Sicherung des Anspruchs auf huflassung. Wit Bezog au

- pewilligung vom 28. September 1993 filr Manfred Langenberg, geboren am 14.
‘“'“"‘“.- 1940, Oberbausen singettagen am 5. Hml'ub?& }*IEL

3 1 Beschrlinkte persénliche Dienstbarkeit bestehend in einem Keller-

Tranaformatorencecht und Rugangarecht flr Aj i
a i Unter Bezug auf die

H Bewilligung vom 28. September 1993 eingetragen am 12. Januvar 1994,

! Das Rechf bestept am gesamien Gr undstick. ff. i

Anmerkung: Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-

Abteilung II: steigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auftrags-
gemil der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne Be-
riicksichtigung der Rechte und Belastungen aus Abt.
II des Grundbuches, ermittelt.

Anmerkung Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abteilung I1I: Abt. III verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

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

Baulpstenveczeichnis yon Oberfiausen Boulastenbintt Nr. 3694 Seife |

Girunudstlch Wilhelmstr, Ju, 33, 34

-

Clomarkung _ Sterkrode Flur 33 Elursich 55, #6273

L. Ne. Lhinll det Einlragung Bomweriumngm

i 1 3

| Verphichtong, die Flurstiicke 85, 86 und 572 in bau- und planungsrechtlicher Hinsichi
uls ein einhelthiches Bavgrundstiick gelten und alle iMentlich-rechitlichen Vorschrilen
entsprechend anwenden m lassen.

elngetrapen am: §g gy 00 fii{'
.

Auszug aus dem zugehorigen Lageplan:
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Bergbau:

Anmerkung:
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Anmerkung: Es handelt sich hierbei um eine Verei-
nigungsbaulast.

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Heide* und 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 8.

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen Schadenser-

satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern

keine Bergschiddenverzichtserklarung abgegeben wurde. Von der Sachverstiandigen

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

pDatum 11.07.2025 Blatt 18
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Gebiude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-
men ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachversténdigen fiir
Bergschiden geklirt werden.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitit):
Altlasten: Gemal 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:

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

Nicht eingetragene Mit der Teilungserklirung und deren Anderung
Lasten und Rechte: wurden keine Sondernutzungsrechte festgelegt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen
sind nicht bekannt. Von der Sachverstidndigen wurden
diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.
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Wohnbindung: Gemil Auskunft der Stadt Oberhausen unterliegt
das zu bewertende Grundstiick nicht den Bestim-
mungen des Wohnbindungsgesetzes.

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

in Bezug auf Ihre Anfrage vom 14.04.2025 Wilhelmstr. 20-24 in 46145 Oberhausen aufgrund der Beauftragung
des Amtsgenchis Oberhausen, Beschluss Aktenzeichen: 17 K 66724, mit Stichtag 01.04 2025 teile ich Ihnen mit

dass das genannie Grundstick nicht nach den §§ 2, 5 und 23 Denkmalschutz Gesetz NRW (DSchG NRW) in
die Liste der Stadt Oberhausen fur Baudenkmaler eingetragen ist

Es ist auch nicht als Bedendenkmal eingetragen und ebenso besteht kein Umgebungsschutlz nach § 9 1l DSchG NRW

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
Bebauungsplan: bereich des seit dem 21.07.1978 in Kraft getretenen
Bebauungsplans Nr. 124: , Stadtmitte Sterkrade /
Grofser und Kleiner Markt im Stadtteil Sterkrade-
Mitte “, mit folgenden Festsetzungen:
MKg — Kerngebiet, geschlossene Bauweise
Zahl der Vollgeschosse: Max. II1.
GRZ 1,0, GFZ 2,0.
Flachdach
eingezeichnete Stralenbegrenzungs- und Bebauungs-
linien und Baugrenzen (siehe Bebauungsplan)

Auszug aus den textlichen Festsetzungen:

2.1 In den MK-Gebieten sind Wohnungen ab 1. Obergescholl gemaB § 7 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO zulassig.

Siehe weitere Ausziige im Anhang, Anlage 9.

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan:



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 66/24 Dawm 11.07.2025  Blax 21

Planungsrecht: Vor Ort wurde festgestellt, dass die Aufteilung der

zu bewertenden Wohnung, nicht den Aufteilungsplé-
nen der Teilungserkldrung entspricht. Unter anderem
wurde der Eingang, urspriinglich vom Laubengang
her, in den Hausflur verlegt. Fiir die vorgenommenen
Anderungen wurden in der Bauakte der Stadt Ober-
hausen auch Genehmigungspline gefunden.

Die Teilungserkldrung ist jedoch noch entsprechend
zu dndern.

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.
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2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes:

Baujahr:

1- bis 4-geschossiges Wohn-und Geschiftshaus
mit ausgebautem Dachgeschoss. Massivbauweise,
voll unterkellert. Tiefgarage im riickwértigen
Grundstiicksbereich.

21 Teileigentume: TE Nr. 1 (2 Ladenlokale) und
TE Nr. 14 — Nr. 33 (Tiefgaragenstellplitze).

12 Wohnungseigentum: WE Nr. 2 — Nr. 13.

Ca. 1994 (Rohbauabnahme)

Befreiungsbescheid 1272/92 vom 26.07.1993. Be-
freiung von den zwingenden Vorschriften des Be-
bauungsplanes Nr. 124: maximal III Vollgeschosse,
GFZ b 2,0, Flachdach.

Genehmigung Nr. 1272/92 vom 28.07.1993 fiir die
Errichtung eines Wohn- und Geschiiftshauses.

Nachtrag vom 18.10.1993 zur Genehmigung Nr.
1272/92 fiir die Anderung der Bauausfiihrung im
Altbau.

Nachtrag vom 20.02.1995 zur Genehmigung Nr.
1272/92 fiir die Anderung der Bauausfiihrung.

Rohbauabnahme am 12.04.1994.

Nachtrag vom 10.0.1996 zur Genehmigung Nr.
1272/92 fiir die Dachterrassenerweiterung im DG
(gem. Stempel auf Genehmigungsplan).

Nachtrag vom 06.01.1997 zur Genehmigung Nr.
1272/92 fiir die Anderung der Rampe und der
Bauausfiihrung.

Fertigstellung am 12.03.2002.
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2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Wilhelmstrafie 20-24 in
Oberhausen-Sterkrade. Das 3-
geschossige Wohn- und Ge-
schiftsgebdude mit ausgebautem
Dachgeschoss wurde ca. 1994 in
Massivbauweise Satteldach er-
baut. Die Fassaden wurden mit
einer Vormauerschale aus Klin-
ker versehen. Das Gebidude um-
fasst zwei Ladenlokale im Erd-
geschoss und 12 Wohnungen.
Das zu bewertende Wohnungsei-
gentum Nr. 13 liegt im 3. OG
und DG rechterhand.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Straenfassade aus
der entgegengesetzten Richtung.
Das Gebidude ist Teil einer ge-
schlossenen  Bebauung  und
gleichzeitig Endhaus.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf das bekieste Flachdach
iber der riickwirtigen Bebauung
im Erdgeschoss. Das Grundstiick
- wurde komplett iiberbaut. Unter
_~ dem Flachdach erstreckt sich das
| grofere der beiden Ladenlokale,
"\ welche zusammen das Teileigen-
Y tum Nr. 1 bilden.
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Bild 04

Treppenhaus

Blick auf den Hauseingang mit
Tiiranlage aus Aluminium mit
Strukturglas, feststehenden Sei-
tenelementen und Oberlichtern.
Links die integrierten Briefkéas-
ten. Boden mit Kunststeinbelag
(Terrazzo), Winde mit Tapete
und Anstrich.

Bild 05

Treppenhaus

Blick auf das Treppenhaus mit
zweildufiger  Stahlbetontreppe
mit Kunststeinbelidgen (Terrazzo)
und Stahlgeldnder mit Anstrich.
Uber die Fenster/Tiiranlagen
gelangt man auf die Laubengin-
ge an der Stralenseite.

Die gemeinschaftlichen Anlagen
zeigen sich ordentlich und ge-
pflegt.

Bild 06

Treppenhaus 3. 0G

Blick auf den Hausflur im 3.
Obergeschoss. Die rechte der
beiden Wohnungstiiren gehort zu
dem zu bewertenden Wohnungs-
eigentum Nr. 13. Linkerhand der
Personenaufzug, rechterhand der
Ausgang zum Laubengang.
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Bild 07

Laubengang 3. OG

Blick auf einen der strafenseiti-
gen Laubenginge, iiber welche
die meisten Wohnungen er-
schlossen werden. Boden mit
Kunststeinplattenbelag, Absturz-
sicherung mit kleinem Betonso-
ckel und aufgesetztem Stahlge-
lander.

Bild 08

WE Nr. 13, 3. OG

Blick in die Diele der zu bewer-
tenden  Maisonette-Wohnung.
Boden mit Natursteinplattenbe-
lag, Winde mit Putz, Tapete und
Anstrich, Holztiiren in Holzzar-
gen mit Kassetten. Ganz links
gelangt man in den Wohnbe-
reich, daneben befindet sich das
WC, vor Kopf liegt die Kiiche

Bild 09

WE Nr. 13, 3. 0G

Blick in das WC, ausgestattet mit
Toilettenkdrper und Waschbe-
cken. Boden und Winde wurden
mit Natursteinplatten belegt.
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Bild 10

WE Nr. 13, 3. 0G

Blick in die Kiiche mit Orientie-
rung zur Strafle. Hier wurde der
Boden mit Keramikplattenbelag
ausgestattet. Links vorne gelangt
man in einen Zwischenflur zum
Wohnbereich, tiber den das Bad
und eine Abstellkammer er-
schlossen werden.

Bild 11

WE Nr. 13, 3. 0G

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Badewanne, Dusche mit Echt-
glasabtrennung, Toilettenkdrper
und Waschtisch. Boden und
Winde wurden mit Naturstein-
platten belegt. Es handelt sich
um ein Innenbad mit elektrischer
Liiftung.

Bild 12

WE Nr. 13, 3. 0G

Blick auf den riickwirtigen Bal-
kon, der iiber einen groBziigigen
Wohn- und Essbereich erschlos-
sen wird. Der Boden wurde mit
Keramikplattenbelag ausgestat-
tet. Als Absturzsicherung dient
ein Stahlgeldnder mit Anstrich,
aufgesetzt auf einen kleinen Be-
tonsockel.
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Bild 13

" WE Nr. 13, DG

Blick auf die Spindeltreppe, wel-
. che vom Wohnbereich in das
 Schlafzimmer im Dachgeschoss
. fiihrt. Die Treppe wurde ringsum
mit Glas verschlossen und wird
iiber eine Glastiir erschlossen.
Der Raum wurde mit Naturstein-
platten ausgestattet, Winde mit
Tapete und Anstrich. Im Hinter-
grund groBe Schiebefenster mit
Bleiverglasung und Buntglas,
iiber welche die Dachterrasse
begangen wird.

Bild 14

WE Nr. 13, DG

Blick auf die Dachterrasse zur
| Riickseite. Boden mit Keramik-
plattenbelag,  Absturzsicherung
mit Betonpflanzkisten und auf-
gesetzten Stabmatten aus Stahl.

Bild 15

WE Nr. 13, DG

Blick aus der entgegengesetzten
Richtung. Die Terrasse wurde in
die Dachfliche eingeschnitten,
die Seitenwidnde mit Faserze-
mentplatten verkleidet.
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Bild 16

Kellergeschoss

Blick in den Kellerflur, tiber den
verschiedene Kellerrdume sowie
die Wohnungskeller erschlossen
werden. Boden mit Estrich,
Winde in Mauerwerk mit An-
strich, Stahlbetondecke, Tiiren
aus Stahl in Stahlzargen.

Bild 17

Kellergeschoss

Blick auf die Tiir zu dem zuge-
horigen Keller Nr. 13 am rechten
Ende des Kellerflurs.

Bild 18

Tiefgarage

Blick in die Tiefgarage, in der
sich 20 PKW-Stellpldtze befin-
den, Teileigentume Nr. 14-33.
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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 Wilhelmstrafse.

Kellergeschoss: Treppenhaus, Kellerflur, verschiedene Kellerrdume,
u. a. Technik, Waschkeller, Trockenkeller, Fahrrad-
keller und Wohnungskeller.

Tiefgarage mit 20 Stellpldtzen und Zufahrtsrampe.

Erdgeschoss: Rechts: Zufahrtsrampe zur Tiefgarage.
TE Nr. 1: Kleines Ladenlokal mit WC.

Hauseingang und Treppenhaus mit Aufzug zu den
Wohnungen im mittleren rechten Gebéaudebereich.

Links: TE Nr. 1: GroBles Ladenlokal mit Eingangsbe-
reich, Personalbereich, Toiletten, Kithlriumen, Lager-
rdumen, Biiro etc. sowie einer groBen Verkaufsfliche.

1. Obergeschoss: Treppenhaus mit Aufzug und Laubengang.

WE Nr. 2 — Nr. 5: 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen,
teilweise erschlossen iiber den Laubengang, mit
riickseitigen Balkonen.
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2. Obergeschoss:

3. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Rohbau:
Konstruktion:

AuBenwinde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:
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Treppenhaus mit Aufzug und Laubengang.

WE Nr. 6 — Nr. 9: 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen,
teilweise erschlossen iiber den Laubengang, mit
riickseitigen Balkonen.

Treppenhaus mit Aufzug und Laubengang.

WE Nr. 10 — Nr. 13: Maisonette-Wohnungen, teil-
weise erschlossen iiber den Laubengang, mit riick-
seitigen Balkonen.

WE Nr. 10 — Nr. 13: Ausgebaute Dachgeschossbe-
reiche der jeweiligen Wohnungen mit Dachterrassen.

Massivbauweise.

Keller und Tiefgarage mit AuBenwiénden aus Be-
ton. Ansonsten Mauerwerk mit Vormauerschale
aus Klinker, insgesamt ca. 43,5 cm stark It. Planun-
terlagen. Aulenfassaden in Klinker und im EG
teilweise mit Fassadenplatten und Drahtglas.

Mauerwerk, ca. 24 und 11,5 cm stark, It. Planunterla-
gen.

Stahlbetondecken.

Holzkonstruktion. Flachdach vermutlich in Stahl-
betonkonstruktion.

Satteldach, mit zwei Zeltdachelementen zur Strallen-
seite und einer Dachgaube zur Riickseite. Riickwir-
tige Uberbauung im EG mit Flachdach.

Zementdachpfannen. Flachdach mit Bekiesung.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.
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Ausbau allgemein:

Treppen:

FuBboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren/Tore;

Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Barrierefreiheit:

17 K 66/24

Treppenhaus: Zweildufige Geschosstreppe aus
Stahlbeton mit Kunststeinbeldgen (Terrazzo) und
Stahlgeldnder mit Mipolamhandlauf.

Dachgeschosswohnungen: Spindeltreppen zu den
ausgebauten Spitzbodenbereichen.

Hauseingang und Treppenhaus: Kunststeinbelag
(Terrazzo).

Kellergeschoss: Estrich.

Tiefgarage: Beton- oder Spezialboden.

Hauseingang und Treppenhaus: Tapete und Anstrich.
Kellergeschoss: Mauerwerk gestrichen, AuBlenwin-
de in Stahlbeton.

Tiefgarage: Stahlbeton.

Hauseingang und Treppenhaus: Putz und Anstrich.
Kellergeschoss: Stahlbetondecke mit Anstrich.
Tiefgarage: Stahlbeton.

Treppenhaus: Aluminium-Fenster mit Isoliervergla-
sung Baujahr 1993.

Hauseingang: Tiiranlage aus Aluminium mit Isolier-
verglasung mit feststehenden Seitenelementen und
Oberlicht. Integrierte Briefkisten und Klingelanlage.
Kellergeschoss: Stahltiiren in Stahlzargen.
Tiefgarage: Kunststoff- oder Metalltor mit
Schlupftiir.

Altere Ausfiihrung. Elektrounterverteilung im Keller
und in den Wohnungen.

Nah/Fernwirme aus KWK, It. Energieausweis.

Das Gebiude ist nicht barrierefrei zugidnglich. Auf-
grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.

patum 11.07.2025 Blatt 31
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Besondere Einrichtungen:

Personenaufzug, Baujahr 1994, Tragkraft 630 Kg
oder 8 Personen.

Besondere Bauteile: - Laubenginge an der Straenfassaden. Betonkrag-
platten mit Kunststeinplattenbelag und Stahlge-
landern auf Betonsockeln.

- Betonschiirze im DG als Uberdachung der Lau-
benginge.

- Dachgaube zur Riickseite (zu bewertendes WE
Nr. 13).

- Riickwirtige Balkone. Betonkragplatten mit
Stahlgeldndern.

- Eingeschnittene Dachterrasse(zu bewertendes WE
Nr. 13). Seitenflachen mit Faserzementplatten-
verkleidung. Absturzsicherung mit Stabmatten
und Betonsteinpflanzkésten.

- Kellerlichtschidchte mit Gitterrostabdeckungen.

- Dachiiberstinde mit unterseitiger Holzbretterver-
kleidung.

Baulicher Zustand;

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine Bebauung mit einem Wohn-
und Geschiftshaus, Baujahr ca. 1994. Die Eigentiimergemeinschaft umfasst insgesamt
12 Wohnungseigentume und 21 Teileigentume, davon 2 Ladenlokale (beide mit Nr. 1)
und 20 Stellplitze in der Tiefgarage. Insgesamt zeigt sich das Gebéude in einem ge-
pflegten und instandgehaltenen Zustand. Die gemeinschaftlichen Anlagen zeigen sich
ordentlich und gepflegt. Grolere Mingel und Schiden wurden nicht festgestellt.

Die Teilungserklidrung ist gem. des Istzustandes zu dndern.

Die Erhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft betrigt rd. 85.507,- € zum
31.12.2023.

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 Kéaufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Ein Energieausweis vom
16.09.2021 liegt vor, der den Verbrauch fiir Heizung und Warmwasser beriicksichtigt.
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Er weist einen Endenergieverbrauch von 88 kWh/(m?*a) aus und einen Primérener-
gieverbrauch von 11 kWh/(m2*a). Auszug aus dem Energieausweis:

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 1585 kg CO-Aquivalent im®a)

Endenergivarbrauch dieses Gebiudes
B8 WWhiim"-a)

Rl 8 | ¢ | o | E | F c |#
0 25 50 75 100 125 150 176 200 225 =250

11 kWhi{m*®a)
Primirenergleverbrauch dieses Gobiudes

Endenergimrhrauch dieses Gebiudes [Prichtangabe in Immobdisnanssigen B8 kWhi{m®a)

Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 13

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung Nr. 13 liegt im 3. Obergeschoss rechts
im Gebéude: und dem dartiber liegenden Dachgeschossbereich,
von der Stra3e her gesehen.

Réiumliche Aufteilung/ 3,5- Zimmer Maisonette-Wohnung von ca. 132 m?
Grundrissgestaltung: Wohnfléche.
3.0G: Diele, WC, Kiiche, Zwischenflur, Abstell-
kammer, Bad, Wohn- und Essbereich mit Balkon zur
Riickseite. Spindeltreppe zum Dachgeschoss.
DG: Schlafzimmer, Flur, Bad, Biiro und Dachterras-
se zur Riickseite. Zzgl. ein zugehoriger Kellerraum.

Treppe: Spindeltreppe zum DG. Massive Holzstufen an
Stahlkonstruktion. Stahlgeldnder mit Mipolamhand-
lauf.

FuB3boden: Marmorplattenbelag. Kiiche und Bad im DG mit Ke-
ramikplattenbelag. Balkon und Dachterrasse mit Ke-
ramikplattenbelag.

Wiinde: Winde mit Putz, Tapete und Anstrich. Bad und WC
im 3. OG mit Natursteinplatten. Bad im DG gefliest.
Fliesenspiegel in der Kiiche oberhalb der Arbeitsplat-
te. Verglasung mit Glastiir um die Treppe im DG.
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Decken: Putz und Anstrich. Im Zwischenflur und Bad abge-
hingte Decke mit integrierten Beleuchtungskorpern.

Tiiren: Wohnungseingangstiir aus Holz in Holzzarge, mit
Kassetten und Spion. Zimmertiiren als Holztiiren in
Holzzargen, mit Kassetten. 2 geschliffene Glastiiren
in Holzzargen zum Wohnbereich.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung mit
elektrisch bedienbaren Rollldden, aus dem Baujahr.
Teilw. Bleiverglasung mit Buntglas. Zum Lauben-
gang mit AuBlenvergitterung. Zum Balkon Fenster-
Tiir-Element. Zur Dachterrasse Fensterschiebelemen-
te mit Bleiverglasung und Buntglas. Innenfenster-
binke aus Marmor. Aulenfensterbiinke aus Klinker.
Im Bad DG ein Velux Dachfldachenfenster.

Elektroinstallation: Altere Ausfiihrung, vermutlich aus dem Baujahr.
Zentrale Warmwasserbereitung. Elektrische Liiftung
im Innenbad.

San. Einrichtungen: WC: Ausstattung mit Toilettenkorper und Waschbe-
cken.
Innenbad: Ausstattung mit Badewanne, Duschtasse
mit Echtglasabtrennung, Waschtisch und Toiletten-
korper. Duschtasse vor ca. 20 Jahren erneuert.
Bad DG: Ausstattung mit Duschtasse mit Echtglas-
abtrennung, Toilettenkorper und Waschbecken.
Heizkorper in Handtuchhalterausfithrung.

Besondere Einrichtungen: - Einbaukiiche — Eigentum des Mieters, nicht Ge-
genstand der Bewertung.
- Einbauschrank aus Holz mit Spiegelelement in der
Diele — aufgrund des Alters ohne Wertansatz.

Vermietungszustand: Die Wohnung wird von dem Ehemann der verstor-
benen Geschiftsfithrerin der Schuldnerin bewohnt.
Er zahlt angeblich keine Miete. Laut Aussage der
Hausverwaltung ist er auch nicht berechtigt in der
Wohnung unentgeltlich zu wohnen.
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Baulicher Zustand des Wohnungseigentums Nr.13:

Die Eigentumswohnung befindet sich in einem relativ gepflegten Zustand mit geho-
bener Ausstattung iiberwiegend aus dem Baujahr. Es wurden keine offensichtlichen
Mingel und Schiden festgestellt.

In der Wohnung befindet sich eine komplette Wohnungsausstattung, die entweder
von dem Bewohner der Wohnung oder einer Entsorgungsfirma entfernt werden muss.

Fiir die Entsorgungs- und Freiriumungsarbeiten sowie fiir die noch notwendige An-
derung der Teilungserkldrung (fiir das Wohnungseigentum zu einem Anteil zu tragen)
wird eine Wertminderung in Hohe von 10.000 € angesetzt.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschlieffende 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 Schéiden nicht abschliefsend. 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).

Tatsdchliches Baujahr: 1994
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2025: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 49 Jahre
AuBenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde komplett iiberbaut, Auenanlagen sind somit
nicht vorhanden.
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2.3 Massen und Flichen

Wohn- und Nutzfléichen:

Die Wohnflichen wurden anhand eines vor Ort erstellten Aufmalles 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. 13, 3. OG rechts

Diele: 1,97 3,22 + 1,89 * 1,47 = 9,12 m?
WC: 1,20 * 1,45 = 1,60 m?2
Kiiche: 2,59 *2.,62 + 2,69 * 3,67 = 16,66 m?
Flur: 1,24 * 2,56 = 3,17 m?
Abstellkammer: 1,12 *# 0,82 = 0,92 m2
Bad: 2,24 ¥ 2,53 = 5,67 m?
Wohnbereich: 7,15 *4,08 + 0,15 * 3,46 —ca. 2,00 * 1,50 (Treppe) = 26,69 m?
Essbereich: 3,68 ¥5,45 = 20,06 m?2

83,89 m?

Wohnung Nr. 13, DG rechts

Schlafen/Studio: 5,96 * 5,25 —ca. 2,50 * 2,50 (Treppe)

+2,28 *1,69—-2,28*1,19/2-0,14 * 5,96

-5,96*1,19/2 = 23,16 m?
Flur: 2,16 1,22 -1,22*%0,48/2 = 2,34 m?
Arbeiten: 3,72 *%3,55-1,72*%0,12—-1,72 % 1,19/ 2 = 11,98 m?
Bad: 2,69 *%2,16-2,16*%1,07/2= 4,65 m?

42,13 m?

Balkon: (4,35 +5,55)/2* 1,71 * 0,25 = 8,46 m?
Dachterrasse: 2,50 *3,41 + 4,85 * 1,98 -2,36 *0,65/2 =17,36 m?

Anrechenbare Terrassenflichen: ( Balkon 8,46 + Dachterrasse 17,36) * 0,25 = 6,46 m?
132,48 m2

Wohnfliche WE Nr. 13 gesamt: rd. 132,00 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 gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdohnliche
oder personliche Verhiéltnisse zu erzielen wire.*

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 Grundstiickskaufvertrdgen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermoglicht 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 Einflussgroen 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 zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermafen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermie-
tung erworben.
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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*> Wohnfliche) 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 getitigt und
vom Gutachterausschuss insgesamt 9 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 Einflussgrofen (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 Grundstiicksgrofe, wenn Teilflichen 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 Grundstiicksflache.

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.

Unabhiingig 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 118039 in Oberhausen-
Sterkrade, Wilhelmstrafle 20-24 zum Stichtag 01.01.2025:
= 260,- €/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 =lI-V
Geschossflichenzahl (WGFZ) =1,4
Grundstiickstiefe =30m

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 01.07.20205 anzupassen,
wird die Veridnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 3 Jahre beriicksich-
tigt. In den Jahren 2022 bis 2024 stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zo-
ne, in 2025 gab es eine leichte Erhohung von 4 %.

Es wird von einer Stagnation ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von

260 €/m? als Basiswert herangezogen.

Beriicksichtigung der ggf. abweichenden WGFZ

Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen:

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) und Grundstiickstiefe

Die Grundstiickstiefe wird von der Strale zur rackwartigen Grundstiicksgrenze gemessen.

Bei groterer Uberschreitung der genannten Tiefe ist das Grundstick zum Zwecke der Werlermittlung in
Vorderland -bis zur Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks- und Hinterland aufzuteilen. Das Hinterland ist
unter Bertcksichtigung von Grolie und Nutzungsmaglichkeit gesondert zu beurteilen

Gemall § 16 Absatz 4 Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07 2021 (ImmoWerty 2021} wird
bei dem Mal der baulichen Nutzung auf das Verhallinis der Flachen der Geschosse 2zur
Grundsticksflache (Vorderland) abgestelit. Danach sind zur Ermittlung dieses Maltes die Flachen aller
obenrdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
Aulienmalen zu berlucksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckencberflachen im Mittel mehr als 1,40 m (ber die

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

Durch Division der so ermittelten Flachen der oberirdischen Geschosse (wertrelevante Geschossflache)
durch die Grundstiicksflache (Vorderland) ergibt sich die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ).

Fldchenermittlungen gem. tim.online.nrw.de:

EG: rd. 1.050 m?

1.0G bis 3.0G: + 3* rd. 420 m?
DG: + 0,75 * 420 m2 =

Rd. 2.625 m2
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WGFZ Bewertungsgrundstiick:
2.625 m?/1.068 m? = 2,45
WGFZ Richtwertgrundstiick: 1,40

Anmerkung: Eine Aufteilung in Vorder- und Hinterland (Flédche, die tiefer als 30m
ist) entfdllt, da die jenseits der 30m-Linie befindliche Grundstiicksfliche komplett mit
Geschiftsrdaumen tiberbaut ist.

Um den Richtwert auf die individuellen Eigenschaften des zu bewertenden Grund-
stiicks umzurechnen siehe Auszug aus der Fachinformation zu dem entsprechenden
Bodenwert aus boris.nrw.:

Abweichungen der WGFZ des zu bewertenden Grundstiicks vom zonalen Bodenrichtwert sind anhand
der Anlage 11 der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) zu berlicksichtigen (siehe letzter Teil der
Fachinformation).

Angepasster Bodenwert: 1,35 * 260 €/m? = 351 €/m?.

WIGFT des Bawedungagrondstiicks
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22 | a43 o047 081 088 0% 08 085 o088 Q0T2 07 O0FTE 0B1 084 080 088 05 0S8 087 100 103 108
23 | 042 048 050 054 05T 061 G064 08T 07O 473 0T O0TR OE2 084 DAT 080 ODB2 095 087 108 103
24 | G41 045 D4 052 058 058 042 085 08R  OT1 074 OTT DD ODB2 OB 08 D80 0B D05 088 100

WGFZ des Vergleichaabjektns
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Beriicksichtigung der Baulast:

Auf dem Grundstiick lastet eine Vereinigungsbaulast. 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 sehen, der zu einem Minde-
rungsrecht fiihrt.

Auch wenn das Vorhandensein der Baulast keine groeren Einschriankungen in der
Bebauungsmoglichkeit des hinteren Grundstiicksbereiches darstellt und die Beein-
trichtigung relativiert wird, da die vereinigten Flurstiicke der Eigentiimergemein-
schaft angehoren, sind Wertminderungen im geringen Umfang trotzdem denkbar
(wegen sogen. ,,Baulastenverzeichnisbeschmutzung*).

Als Wertminderung hilt die Unterzeichnerin einen geringen Abzug von 1 % vom Bo-
denrichtwert fiir angemessen:

Bodenwert = 351 €/m? * 0,99 = 347,49 €/m?, rd. 348 €/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 01.07.2025 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

1.068 m? * 348,00 €/m* = 371.664,00 €

Bodenwert Flurstiicke 85+86+572:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 372.000,00 €

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-
nachlédssigbarer Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum Nr. 13 (Wohnungseigentum):
anteilig: 372.000 x 599 =22.282,80,00 € rd. 22.300,00 €
10.000
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3.3 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 37-38 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 Maf3gabe 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 reprisentative Auswertung, da insgesamt 9
Kaufpreise ausgewertet wurden.

Auszug aus dem Schreiben des Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen vom
08.07.2025:

Der Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte in der Stadt Oberhausen a _
I (-]

Weiglsichabailpreiss b Bigentumswehnuingsn
Filer: Wilheirnsirals 20.24

Sep il T 3 B 3 06 B i
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Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Kaufzeitpunkt

Blatt 44

Der Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen hat einen Preisindex fiir Mehrfamilien-

hausgrundstiicke abgeleitet. Siehe Auszug aus dem GMB Oberhausen 2025:

201
2017
2018
TG
UL
2021
2022
S

R )

FalFle

2024

Ein- und Zweifamilien- Mehrfamilienhaus-
hausgrundsticke ___grundsticke
1963 = 100 | 1980 = 100 | 1963 = 100 | 1980 = 100
0ss 174 1046 182
0es 174 1045 182
1065 174 1046 182
1095 174 1048 | 182
1085 174 045 | (82
1095 174 1046 182
095 174 1046 182
120 178 048 | 182
20 178 1045 182
120 178 1046 182
120 178 1048 182
20 178 1074 187
1223 194 1074 187
1289 204 1074 187
| 1480 233 1180 202
166 265 1253 | 218
669 265 1253 | 218
265 1263 | 218
1736 276 303 | 27

In 2024 konnte eine Wertsteigerung von 4 % festgestellt werden. In den Jahren davor
(2022 bis 2023) stagnierten die Preise. In den Jahren 2021 und 2020 gab es eine Stei-
gerung von jeweils rd. 8 %. Im Jahr 2019 und 2018 stagnierten die Preise.

Es ergeben sich folgende Faktoren bzw. Anpassungen:

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt
zum Stichtag 01.07.2025

Objekt €/m2WF | Zeitpunkt Faktor Zeitpunkt €/m> WF
1 2.005 Feb. 18 1,20 2.406
2 1.237 Jan. 19 1,20 1.484
3 1.554 Sep. 19 1,20 1.865
4 2.146 Mrz. 20 1,18 2.532
5 2.490 Okt. 20 1,14 2.839
6 2.168 Nov. 20 1,14 2472
7 2.020 Mai. 21 1,09 2.202
8 1.877 Nov. 22 1,04 1.952
9 1.706 Apr. 24 1,03 1.757
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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 D75
einfach - mittel 0,85
mitted 1,00
gut 1,20
sehr gut 1,35
Stadt Bottrop:
einfach 0,21
Lagekiasse mittel 1,00
gut 1.11
Stadt Miilheim:
Wohnlage sehrgut (1) 142
qut {2} 1,15
gut — mittel {3) 1,00
mittel — einfach (4) 0,83
einfach {5) 054

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 2.406 | besser 0,95 2.286
2 1.484 | besser 0,95 1.410
3 1.865 | gleich 1,00 1.865
4 2.532 | besser 0,95 2.406
5 2.839 | besser 0,95 2.697
6 2.472 | besser 0,95 2.348
7 2.202 | gleich 1,00 2.202
8 1.952 | schlechter 1,05 2.050
9 1.757 | gleich 1,00 1.757
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Baujahr

Stadt Essen: Keine allgemeinen Umrechnungskoeffizienten.

Stadt Bottrop:

Baujahr

(Interpotation maghch)

Stadt Miilheim:

Gebaudealter in Jahre

DODEL

1940 - 1869
1970 - 1979
1980 - 1889
1992

1000 - 1500
2000 - 20040
2010 - 2019

1-3

4-10

11-25

26-40

41-60

61-80

Ober B0

17 K 66/24

0.81
085
0.93
1,00
1,106
1,18
1,38

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

pDatum 11.07.2025

Baujahr der zu bewertenden Wohnung: 1994-95. Alter rd. 30 Jahre
Baujahre der Vergleichswohnungen: 1996-2001. Alter: 24 bis 29 Jahre.
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 €/m*WF
1 2.286 1997 1,00 2.286
2 1.410 1998 1,00 1.410
3 1.865 1997 1,00 1.865
4 2.406 1996 1,00 2.406
5 2.697 2000 0,89 2.400
6 2.348 1996 1,00 2.348
7 2.202 2001 0,89 1.960
8 2.050 1997 1,00 2.050
9 1.757 1998 1,00 1.757

Anzahl der Wohneinheiten im Objekt

Stadt Essen:

" Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude | Koeffizient

Stadt Bottrop:

Wohneinhelten im Gebaude

3.- E -
7-12
213

< 4
4- 8
g-17
= 12

1,073
1,000
0,906

1.03
1.00
0,98

0,83

Blatt 46
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Stadt Miilheim:
Anzahl der Einhelen im Gebaude 3

4-6

7-12

13-20

21-85

ber 65
Zu bewertende Wohnung: 12
Vergleichswohnungen: 6-18

17 K 66/24 pDatum 11.07.2025 Blatt 47

1,03
1,00
0,96
0,89
0,86
0,52

Es werden gem. den Umrechnungskoeffizienten der Stadt Miilheim die folgenden

Anpassungen aufgrund der Wohneinheiten geschitzt:

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Objekt €/m? WF Anzahl WE Faktor WE €/m> WF
1 2.286 11 1,00 2.286
2 1.410 11 1,00 1.410
3 1.865 6 0,96 1.790
4 2.406 6 0,96 2.309
5 2.400 11 1,00 2.400
6 2.348 9 1,00 2.348
7 1.960 6 0,96 1.881
8 2.050 8 1,00 2.050
9 1.757 18 1,08 1.898
Balkon
Stadt Essen: Balkon / Terasse | Koeffizient |
vorhanden 1,000
nicht vorhanden 0,899
Stadt Bottrop:
Balken | Loggia | Terrasse | verhanden 1,00
Wintergarten nicht vorhanden 0,90
Stadt Miilheim:
Balkon/Loggia vorhanden 1.00

nicht vorhanden

0,96
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Die zu bewertende Wohnung hat einen Balkon und zusitzlich eine grole Dachterrasse.
Alle Vergleichswohnungen haben einen Balkon. Fiir die zusétzliche Freifliche wird
ein Zuschlag von 5 % geschitzt. Die zusitzliche Dachterrasse wird mit den Wohnun-

DODEL 17 K 66/24

pDatum 11.07.2025

gen, die zusitzlich zum Balkon noch einen Garten haben, gleich gestellt.

Objekt €/m* WF Balkon Faktor Balkon €/m> WF
1 2.286 | Balkon 1,05 2.400
2 1.410 | Balkon 1,05 1.481
3 1.790 | Balkon 1,05 1.880
4 2.309 | Garten/Balkon 1,00 2.309
5 2.400 | Terasse/Garten 1,00 2.400
6 2.348 | Balkon 1,05 2.465
7 1.881 | Balkon 1,05 1.975
8 2.050 | Balkon 1,05 2.152
9 1.898 | Balkon 1,05 1.993
Ausstattung
Stadt Essen: Gebaudestandard | Koeffizient |
einfach | 0,766
einfach bis mittel | 0843
mittel | 1,000
mittel bis gehoben [ 1,352
Stadt Bottrop:
ginfach 0.94
ainfach bis mittel 0,97
Gebiudestandard mittel 1,00
mitled bis gehoben 1,06
gehoben 1,13
Stadt Miilheim:

Ausstatiung

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-

stark gehoben
gehoben
rittel

einfach

1,30
1T
1.00
092

gut (2 Béder; zusitzlich WC, tlw. Natursteinbelag,

Vormauerschale, Holzkassetten-Tiiren etc.)

mittel (normal) bis gehoben (gut) bzw. stark gehoben

(sehr gut)

gestatteten Wohnungen ein Faktor von 1,05 ergibt.
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Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Faktor Ausstat- €/m? WF
Objekt €/m>WF | Ausstattung tung
1 2.400 | normal 1,05 2.520
2 1.481 | normal 1,05 1.555
3 1.880 | gut 1,00 1.880
4 2.309 | sehr gut 0,95 2.194
5 2.400 | gut 1,00 2.400
6 2.465 | normal 1,05 2.589
7 1.975 | normal 1,05 2.074
8 2.152 | gut 1,00 2.152
9 1.993 | gut 1,00 1.993
Vermietungszustand
Stadt Essen: Mietsituation | Koeffizient |
unvermietet 1,000
vermietet 0 805
Stadt Bottrop:
Mietsituation MERIe 1*“
vermietat 0.97
Stadt Miilheim:
Mietsituation unvermietet 1,00
vermietet 0,94

Blatt 49

Die zu bewertende Wohnung ist unvermietet, jedoch bewohnt. Ausgehend von den

Umrechnungskoeffizienten der Nachbarstdadte wird von einem gemittelten Faktor von

0,94 fiir vermietete Wohnungen ausgegangen, wodurch fiir die zu bewertende Woh-

nung im Vergleich zu vermieteten Wohnungen ein Faktor von 1,06 ergibt.

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

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

1 2.520 | unvermietet 1,00 2.520
2 1.555 | unvermietet 1,00 1.555
3 1.880 | unvermietet 1,00 1.880
4 2.194 | unvermietet 1,00 2.194
5 2.400 | vermietet 1,06 2.544
6 2.589 | vermietet 1,06 2.744
7 2.074 | unvermietet 1,00 2.074
8 2.152 | unvermietet 1,00 2.152
9 1.993 | unvermietet 1,00 1.993
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Wohnungsgrofle

Stadt Essen:
Keine allgemeinen Umrechnungskoeffizienten.

Stadt Bottrop:
I m*- 489m* (.88
20m*- 69m® 0.95
Wohnflich . :
'i:l:.ernulc:chi- lich) T =i 10
i 90 m* - 109 m? 1,03
110 m? - 130 m® | 04
Stadt Miilheim:
Wohnflache in m? bis 29 0,99
30-49 0,94
50-79 1,00
B0-110 1,11
111-150 1,15
Zu bewertende Wohnung: 132 m2
Vergleichswohnungen: 96 — 126 m?

Es wird gem. den Umrechnungskoeffizienten der Stadt Miilheim fiir die Wohnungen,
die kleiner als 110 m? sind, ein Faktor von 1,01 im Vergleich zu der zu bewertenden
Wohnung vorgenommen.

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Objekt €/m?>WF |WohnungsgroRe| Faktor Groe €/m? WF
1 2.520 96 1,01 2.545
2 1.555 110 1,00 1.555
3 1.880 110 1,00 1.880
4 2.194 120 1,00 2.194
5 2.544 100 1,01 2.569
6 2.744 110 1,00 2.744
7 2.074 99 1,01 2.095
8 2.152 98 1,01 2.174
9 1.993 126 1,00 1.993

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:
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Stadt Bottrop:
Souterrain 0,93
Erdgeschoss / Souterrain 0,93
Erdgeschoss 1,01
Geschosslage
¢ 1. Obergeschoss 1,00
ab 2. Obergeschoss 0,97
Dachgeschoss 0,88
Stadt Miilheim:
Ausbau barrierearm Mein 1,00
ja 1,04

Ausschluss von Vergleichskaufpreisen, die zuviel vom Mittelwert abweichen

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

Der Mittelwert betrigt vorldufig: 2.194 €/m? Wohnfliche mit einer Spanne von:

1.555 € bis 2.744 €/m>.

Innerhalb dieser Spanne liegen die Preise Nr. 1, 3-5 und 7-9. Nach Ausschluss der
aulBerhalbe der Spanne liegenden Werte (so genannte Ausreiller) wird der Vergleichs-
preis als gewichtetes Mittel aus den zuvor an die wertbeeinflussenden Merkmale an-
gepassten Vergleichskaufpreisen gebildet. Der relative Vergleichswert betrdgt daraus:
2.207, rd. 2.210 €/m> Wohnfliche.

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

132 m2 Wohnfldche * 2.210,00 €/m? = 291.720,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung aufgrund ausstehender Instandsetzungsarbeiten am
Sondereigentum (siehe Ausfithrungen auf Seite 35) - 10.000,00 €
281.720,00 €

rd. 282.000,00 €
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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 jihrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage 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 einschlieBlich 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 vorliufige 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 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, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte in Nordrhein-
Westfalen® (AGVGA.NRW) entwickelt seit geraumer Zeit Modelle zur Ableitung  wvon
Liegenschaftszinssatzen. Diese Modelle werden weiterentwickelt oder rechtiichen Verdnderungen
angepasst. Die Anwendung dieser empfohlenen Modelle fihrte dazu, dass eine einheitliche und damit
vergleichbare Ableitung von Liegenschafiszinssitzen sowie eine einheitliche Darstellung in den
Grundsticksmarktberichten der verschiedenen Gutachterausschilsse ereicht werden konnte. Aus
Grinden der Modellkonformitat sind diese Modelle auch bei der Anwendung der so abgeleiteten
Liegenschaftssatze anzuhalten,

Nachstehend sind die wesentlichen Einflussgrélen 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 ausgeschlossen, 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 ImmoWerty

Instandhaltungskosten

13,80 € Wohngebaude,

104 00 € Garage/ahnlicher Einstellplatz
[Pkw-Aulenstellplatze 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
Modernisierungsgrad kann auch anhand der Modemisierungs- und

Restnutzungsdauertabellen, Anlage 1 und 2 ImmaoWertV, ermittelt

werden
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer minus Alterffiktives Alter
Bodenwert gemall  Bodenrichtwertkarte  unter  Bericksichtigung  der

tatsdchlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten,
separat nutzbare Grundstlcksteile 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 Ertrige
zugrunde zu legen, bzw. dem Modell des GAA Oberhausen entsprechend die nach-
haltig erzielbaren Ertrige. Der jihrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jdhrlichen
Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifBe Bewirtschaftung und zu-
ldassige Nutzung entstehenden regelméfigen 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 ordnungsgeméfBer 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 Gebdudeteile 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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GemilB 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. 49 Jahren ermittelt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe 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:

Gebaudeart Liegenschafts-

zZinssatz
175 %

Wohnungseigentum

(selbstgenutzt)
Wohnungseigentum 2.250%
(vemietet

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine mittlere Lage. Die Wohnung wird von
dem Ehemann der verstorbenen Geschiftsfiithrerin der Schuldnerin bewohnt, jedoch
gibt es angeblich keinen Mietvertrag und es wird auch keine Miete entrichtet. Es
wird davon ausgegangen, dass der Bewohner bei Eigentumsiibergang ausziehen
muss. Da es hier jedoch zu Verzogerungen kommen kann, und somit Unsicherhei-
ten des sofortigen Einzugs bestehen, wird der Liegenschaftszinssatz im Bereich der
vermieteten Wohnungen angesetzt.

Der Liegenschaftszinssatz wird mit 2,25 % geschitzt.

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 Bauschiden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).
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Bauméingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumiingel sind Fehler, die dem Gebiude i.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.

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 Bewertungssachverstidndige 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.

3.4.1 Ausgangsdaten

Das Wohneigentum ist unvermietet, jedoch bewohnt. Ertrige werden angeblich nicht
erzielt.

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméfl Grundstiicksmarktbericht von der marktiiblich
erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsétzlich 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 gemal § 27 I1.BV
enthilt: Kosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis. Es handelt
sich um Nettokaltmieten.
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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 GréBen-
klassen.

Die in der Tabelle angegebenen Mietwerte gelten fir
abgeschlossene Wohnungen der entsprechenden
Gruppe mit zeitgemaBer Beheizung, Bad'WC mit fol-

genden Merkmalen:

Wohnungen in mittlerer Wohnlage

Fenster mit Isolierverglasung eingebaut vor
1995

in den Baujahresgruppen | und Il ohne Balkon,
in den Baujahresgruppen Il bis V mit Balkon
Warmwasserversorgung dezentral

mittlere Sanitarausstattung (Standardaustih-
rung, Badewanne oder Dusche, Wandfliesen)
mittlerer Gebéudezustand (z. B.: Fassaden in
normalem Unterhaltungszustand mit Putz und
Farbanstrich, Verblendmauerwerk oder Ver-
kleidung, Beton-/Holztreppenhduser in norma-
lem Unterhaltungszustand)

einfache bis mittlere Wohnungsausstatiung
(z. B.: ohne Bodenbelage, Holzdielen, Laminat
oder PVC- Teppichboden, Elektroausstattung in
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geringerem bis ausreichendem Umfang)

Mit Baujahr 1994/95 liegt die Wohnung beziiglich ihres Baujahres genau im Zwi-

schenbereich zwischen bei Baualtersgruppen. Es wird sodann als Basiswert von ei-

nem gemittelten Wert dieser beiden Gruppen ausgegangen.

Mietpreis-Spannen gemall Mietspiegel betrigt:

Baualtersgruppe IV, 1980 bis 1994,

Wohnungen 90 m? und gréBer: 4,99 bis 8,12 €/m?, Mittelwert 6,46 €/m?

Baualtersgruppe V, 1995 bis 2014,

Wohnungen 90 m? und groéBer: 5,64 bis 7,76 €/m?, Mittelwert 7,00 €/m?
Zur Einordnung innerhalb der vorgegebenen Spannen sind die Hinweise im Mietspie-

gel zu beriicksichtigen, siehe Auszug:

Die Mietwerispannen dienen zur Bericksichtigung
von wertbeeinflussenden Zu-/Abschlagsmerkmalen,
die im Folgenden nicht quantifiziert werden. For 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 Einfamilienwohnge-
baude, Appartements, alten-/behindertengerechte
Ausstattung, gehobene Wohnungsausstatiung (z. B.
bei Parkett, Fliesen-/Naturstein-/Teppichbbden hoher

Cualitat, Elektroausstattung in  Gberdurchschitth-
chem Umfang, hochwertige Toren), gehobene Aus-
stattung der Sanitarrdume (Sanitédr in anspruchsvoller
Ausfihrung, Béden und Wanden in Badern und/oder
Kichen mit hochwertige Fliesen bzw. Natursteinplat-
ten), Balkone/ Dachterrassen gréBer 10 m2, auBerge-
wihnlich gute Wohnlage, Garten zur alleinigen Nut-
zung, besondere  Gemeinschaftsraume  wie
Schwimmbad, Sauna, Hobbyraum etc.
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Fiir die Eigentumswohnung ist von dem mittleren Spannenwert, = 6,73 €/m? auszu-

gehen.

Der Mietspiegel sieht noch Zu- bzw. Abschlidge vor.
Uberdurchschnittliche Sanitirausstattung + 0,41 €/m?
Zentrale WW-bereitung + 0,20 €/m?

Gehobener Gebiudezustand, allgemein (Verblendmauerwerk,

Aufzug, Natursteinplatten, Holzkassetten-Tiiren etc.) + 0,47 €/m?
Balkon und groBere Dachterrasse + 0,25 €/m?
Maisonette-Wohnung + 0,25 €/m?

Es ergibt sich der folgende Mietwert:
6,73 €/m*>+ 0,41 + 0,20 + 0,47 + 0,25 + 0,25 = 8,31 €/m?, rd. 8,30 €/m>

Ortsiibliche Nettokaltmiete

Wohnung Nr. 13 132 m? 8,30 €/m? 1.095,60 €/Monat 13.147,20 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 13.147,20 €
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3.4.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 13

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 13.147,20 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jihrlich gem. GMB Essen:

Verwaltungskosten:

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

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,80 € /m> Wohnfliche bei 132 m? gemidl GMB Oberhausen) - 1.821,60 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemidB GMB Oberhausen): - 26294 €

-2.504,54 €

Bewirtschaftungskosten jihrlich insgesamt - 2.504,54 €
Jahrlicher Reinertrag 10.642,66 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

2,25 % x 22.300,00 € - 501,75 €
Ertrag des Wohnungseigentums 10.140,91 €

Restnutzungsdauer des Gebidudes: 49 Jahre
* Vervielfaltiger * 29,506
bei 49 Jahren Restnutzungsdauer und 2,25 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 299.217,69 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 22.300,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 321.517,69 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung aufgrund ausstehender Instandsetzungsarbeiten am
Sondereigentum (sieche Ausfithrungen auf Seite 35) - 10.000.,00 €
311.517,69 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 13: rd. 312.000,00 €
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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 Wertansétze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 13

Der Vergleichswert wurde mit rd. 282.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 312.000,00 € 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. 292.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine unvermietete Eigentums-
wohnung in einem Wohn- und Geschiftshaus, erbaut ca. 1994. Die Eigentiimerge-
meinschaft umfasst insgesamt 12 Wohnungseigentume und 21 Teileigentume, da-
von 2 Ladenlokale und 20 Stellplitze in der Tiefgarage. Insgesamt zeigt sich das
Gebiude in einem gepflegten und instandgehaltenen Zustand. Die gemeinschaftli-
chen Anlagen zeigen sich ordentlich und gepflegt. Groere Miéngel und Schiden
wurden nicht festgestellt.
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Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 13 besitzt eine Wohnflidche von rd. 132
m? und erstreckt sich iiber zwei Geschosse. Im 3. OG befinden sich Diele, WC, Kii-
che, Zwischenflur mit Abstellkammer und Bad, ein gro3ziigiger Wohn- und Essbe-
reich mit Spindeltreppe zum DG sowie ein riickseitiger Balkon. Im DG befinden

sich Studio/Schlafzimmer, Flur, Bad und Biiro sowie eine riickseitige Dachterrasse.

Die Wohnung wird von dem Ehemann der verstorbenen Geschiftsfiihrerin der
Schuldnerin bewohnt, jedoch gibt es angeblich keinen Mietvertrag und es wird auch
keine Miete entrichtet. Es wird davon ausgegangen, dass der Bewohner bei Eigen-
tumsiibergang ausziehen muss.

Die Rdaume befinden sich insgesamt in einem relativ gepflegten Zustand mit geho-
bener Ausstattung iiberwiegend aus dem Baujahr. Boden und Bider wurden grof-
tenteils mit Natursteinplatten ausgestattet. Das gesamte Mobiliar ist zu entsorgen
bzw. ggf. von dem Bewohner mitzunehmen.

Fiir anstehende Freiriumungs- und RenovierungsmaBBnahmen wurden insgesamt
10.000 € vom Verfahrenswert abgezogen (Wertminderung).

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebaute Grundstiick
in 46145 Oberhausen, Wilhelmstr. 20, 22, 24, Gemarkung Sterkrade, Flur 22, Flur-
stiicke 85, 86, 572, verbunden mit dem Wohnungseigentum Nr. 13, Grundbuch von
Sterkrade Blatt 9604, wird zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2025 mit gerundet

292.000,00 €
in Worten: Zweihundertzweiundneunzigtausend Euro geschitzt.
(rd. 2.210 €/m? bei 132 m?Wohn / Nutzflache).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung auf-
grund ausstehender Freirdumungs/Renovierungsarbeiten sowie Anderung der Teilungs-
erkldarung von insgesamt - ca. 10.000 €) ergébe sich ein Wert von rd. 302.000 €, = rd.
2.290 €/ m* Wohnflache, Rohertragsvervielfiltiger: rd. 23,0).

Dieser Wert entspricht den ortsiiblichen Preisen fiir das vorliegende Baujahr geméf
Grundstiicksmarktbericht Oberhausen, sieche Auszug:

Gebaudeart Rohertrags-
vervielfiltiger
Wohnungseigentum 24,6
(selbstgenutzt) 17,5 =360
Wohnungseigentum 20,6
(vermistet 128-319
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Baujahres- Kaufpreise Kauffalle Weohnflache | Wohneinheiten
gruppe in Euro Anzahl in m? Anzahl
j& m® Wohnflache i D i. D
1920 - 1949 -
1950 - 1958 1.511 - 1.T08 3 BD 4
(i D. 1958) i. D, 1.610
1960 - 1969 1.288 - 2.035 1 b= 6
fi. D, 1965) i D, 1.674
1970 - 1979 1.155 = 2.436 11 B& 6
0. D.1974) i D 1,754
1980 - 1988 1423 = 2.363 10 BO 8
(i D. 1984) i D 1.974
1980 - 1998 1.706 - 2.830 10 B& 10
. O, 1998) i, D, 2228

Miilheim a.d. Ruhr, 11.07.2025

O oldomnpdd

Dipl.=Ing.
Eva Héfmann-Dodel

Sachiarsiindigs fr

Epwpriung von bebattén und
unbehauten Grundstickan [/

Dipl.-Ing. Eva H6ffmann - Dodel
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Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zuldssig 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 Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher

Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg, Auszug aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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Anlage 1
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Sprengnetter:
Immobilienbewertung, Verlag Sprengnetter GmbH, Sinzig, (Loseblattsammlung) Binde I — XVI.

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. I, S. 2939)

BauNVO: Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

WertR: Wertermittlungsrichtlinien i. d. F. vom 01.03.2006 (BAnz Nr. 108a vom 10.06.1006) einschlie3-
lich der Berichtigung vom O1. Juli 2006 (BAnz. Nr. 121 S.4798).

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805).

Sachwertrichtlinie — SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts vom 5. September 2012 (BAnz
AT vom 18.10.2012)

Vergleichswertrichtlinie - VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts
vom 20. Mirz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)

Ertragswertrichtlinie - EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes vom 12.11.2015

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42,
2909; 2003 I S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. I S.
3256)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und Kal-
teerzeugung in Gebiuden (Gebiudeenergiegesetz — GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflédchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie — WMR) in der Fassung vom 18. Juli 2007

WoFIV: Wohnfliachenverordnung zur Berechnung der Wohnflidche vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2346).

BetrKV: Betriebskostenverordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 03.05.2012 (BGBI. I
S. 958).

DIN 283: Teil 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen (Ausgabe Febr. 1962;
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).

WEG: Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai 1951 (BGBI. I S. 175,
209), in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. 1 S. 34)

II BV: Zweite Berechnungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI1. I 1990,
2178), zuletzt gedndert d. Artikel 78, Abs. 2, d. Gesetzes vom 23. November 2007 (BGB1. 1S.2614).

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2018, Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung. Verlag f. Wirtschaft u. Verwal-
tung, Hubert Wingen, Essen. Stand 2012/2013.

Baukosten Gebiude 2013, Statistische Kostenkennwerte. BKI Kostenplanung.
Baupreise kompakt 2021, Statistische Baupreise. BKI.
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Anlage 2

Wilhelmstr. 20-24
Grundriss Kellergeschoss und Tiefgarage gemill Bauakte und Teilungserklidrung
mit dem zugehorigen Kellerabteil Nr. 13
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Anlage 3
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Wilhelmstr. 20-24
Grundrisse Erdgeschoss gemidll Bauakte und Teilungserkldrung
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Anlage 4
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Wilhelmstr. 20-24
Grundriss 3. Obergeschoss gemill Bauakte und Teilungserkldrung
mit dem zu bewertenden WE Nr. 13

Anmerkung: Die Aufteilung der zu bewertenden Wohnung wurde verdandert und mit dem oberen Plan geneh-

migt. Der Aufteilungsplan der Teilungserkldrung unten muss gedndert werden.



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 66/24 Daum 11.07.2025 Blax 67

Anlage 5

Wilhelmstr. 20-24
Grundriss Dachgeschoss gemif3 Bauakte und Teilungserklarung
mit dem zu bewertenden WE Nr. 13

Anmerkung: Die Dachterrasse der zu bewertenden Wohnung wurde verdndert, siehe Grundrisse auf der

nachfolgenden Seite. Der Aufteilungsplan der Teilungserkldrung unten muss gedndert werden.
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Anlage 6
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Wilhelmstr. 20-24
Grundrisse des zu bewertenden WE Nr. 13 im 3. OG und DG
Istzustand

Anmerkung: Es handelt sich um die genehmigten Pline aus der Bauakte der Stadt Essen. Die Teilungserkld-

rung ist dementsprechend zu dndern.
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Anlage 7

Wilhelmstr. 20-24
Gebiudeschnitt
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Anlage 8

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

XXXXXXXXXXXXX
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XXXXXXXXX
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Anlage 9
Auszug aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 124:

XXXXXXXXXX
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