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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Oberhausen vom 11.09.2025, Ge-
schiftsnr. 17 K 9/25:

17 K 8/25

Amtsgericht Oberhausén

Beschluss

In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke dar‘Auﬂwbung der
Gemeinschaft an dem Wohnungseigentum in der Gemarkung Osterfeld

Grundbuchbezeichnung:

Wohnungsgrundbuch von Osterfeld Blatt 1233,

BV Ifd. Nr. 1

158,546/1.000 Miteigentumsanteil Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Osterfeld, Flur 4, Flurstiick 366, Hof- und Gebaudeflache,
Rothebuschstralte 106, Grole; 815 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3
bezeichneten Wohnung im 1. Obergeschoss links des Hauses
Rothebuschstralte nebst Dachbodenteil und einer Garage

soll gemaR §§ 180, 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstindigen (ber den
aktuellen Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstandigen wird bestellt:

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

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Die Behdrden werden gebeten, der Sachverstdndigen bei der Durchfihrung der
Ubertragenen Aufgaben behilflich zu sein.
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B. Grundlagen

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9
1.10

1.11
1.12
1.13
1.14
1.15

2.2

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:
Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-6-30 ErschlieBung, Bei-
trage, Anliegerbescheinigung, vom 06.10.2025.

Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-3-20 Verwaltungs- und
Baurechtsangelegenheiten, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
27.10.2025.

Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-4-10, Wohnraumforde-

rung, Wohnungsaufsicht vom 02.10.2025.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Oberhausen, Flurkarte

vom 23.09.2025.

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 15.10.2025.

Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 2-2-20, Untere Umweltschutzbe-
horde, Auskunft aus dem Kataster der Flichen mit Bodenbelastungsverdacht,
vom 14.10.2025.

Schreiben der Stadt Oberhausen, Bereich 5-1 Stadtplanung, Untere Denkmal-
behorde, vom 29.09.2025.

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen, Grundbuch von Osterfeld
Blatt 1233 vom 24.03.2025.

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen fiir 2025.

Internetauskunft der Stadt Oberhausen zum aktuellen planungsrechtlichen Zu-
stand.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Digitalisierte Hausakte der Stadt Oberhausen.

Einsicht in das Umgebungslarmportal NRW.

Mietspiegel der Stadt Oberhausen.

Angaben der Hausverwaltung: Angaben zum Gebiude, Energieausweis, Erhal-
tungsriicklage.

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 05.11.2025.

Teilnehmer:

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

Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstindigenbiiro Hoffmann-Dodel

Herr , Miteigentiimer.

Am Ortstermin konnte das Objekt von vorne, von hinten, die Garage, die Au-
fsenanlagen, das Treppenhaus, die Wohnung, der zur Wohnung gehérende Kel-
lerraum und der Dachboden mit dem zur Wohnung gehorenden Abstellraum
besichtigt werden.

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

4. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, der 05.11.2025 festgelegt.

5. Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG war bis zum 31.12.2025 Frau ,
Rothebuschstralle 106 in 46119 Oberhausen. Ab 01.01.2026 wurde Herr
, Rothebuschstralle 106 in 46119 Oberhausen, bestellt.

6. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 62 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit 5
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Version als pdf.

1. Grundstiicksbeschreibung
1.1 Tatsiachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Oberhausen (ca. 210.000 Einwohner).

Oberhausen gehort zu den mittleren GroB3stddten des
Ruhrgebiets in Nordrhein-Westfalen, unweit von
Miilheim-Ruhr, Bottrop, Essen und Duisburg.

Zur Einbindung der Stadt Oberhausen in das westli-
che Ruhrgebiet 51ehe nachfolgende Karte.
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In der Vergangenheit war die Stadt durch Bergbau
und Stahl erzeugende und verarbeitende Industrie ge-
pragt. Nach dem massiven Riickgang der Schwerin-
dustrie erlebt die Stadt in den letzten Jahren einen
Strukturwandel hin zu einem Dienstleistungszentrum
im Ruhrgebiet. Hierfiir stehen insbesondere die ,,Neue
Mitte* und das ,,CentrO* — ein modernes Einkaufs-
und Freizeitzentrum, erbaut auf einem ehemaligen In-
dustriegeldnde.

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

Der Stadtkern von Oberhausen zeigt sich mit einem
schachbrettartig angelegten System von Straf3en und
Baublocken. Im Zentrum befindet sich die rund 1 km
lange Marktstral3e, eine Einkaufsmeile mit Warenhiu-
sern, Fachgeschéften und Cafés. Auch in den Stadt-
teilzentren Osterfeld und Sterkrade sind FuBBgéngerzo-
nen entstanden.

Rund ein Drittel des Stadtgebietes bestehen aus Wald
sowie aus Park- und Wasserflachen.

Die Stadt verfiigt iber das gesamte Angebot aller all-
gemeinbildenden und beruflichen Schulen.
Verkehrstechnisch ist Oberhausen mit insgesamt 16
Autobahnanschliissen gut angebunden und verfiigt zu-
dem innerstédtisch iiber ein gutes Bus- und Bahnlini-
ennetz. Der Flughafen Diisseldorf liegt ca. in 35 km
Entfernung.

Sterkrade

Osterfeld

Alt-Cberhausen
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Lage, Entfernungen:

o
Eisan= o Osterfeld-Milte \

‘)\J.{_,___ _F_'_'___,.ff L}
RS Osterfeld-Siid/Vondern g

Quelle: Cihad G., Osterfeld CC BY-SA 4.0
https://de.wikipedia.org/wiki/Osterfeld

Oberhausen-Osterfeld-Rothebusch.

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtteil ,,Rothe-
busch®, welches Teil des Stadtbezirks Osterfeld ist.
Der Stadtbezirk Osterfeld ist seit 1929 ein Stadtbe-
zirk von Oberhausen, der sich in die Stadtteile Klos-
terhardt, Osterfeld-Heide (mit Stemmersberg und Ei-
senheim), Osterfeld-Mitte, Rothebusch, Tackenberg
(Ost) und Osterfeld-Stid/Vondern gliedert. Er grenzt
im Norden und im Osten an die kreisfreie Stadt
Bottrop, im Siiden an den Stadtbezirk Alt-Oberhau-
sen (wobei die Emscher die Grenze markiert) und im
Westen an den Stadtbezirk Sterkrade. Mit einer Fla-
che von rund 11 km? und einer Einwohnerzahl von
knapp 40.000 ist es jeweils der kleinste der drei
Oberhausener Stadtbezirke. Im Zuge der Industriali-
sierung wuchs Osterfeld rasch {iber seinen alten Orts-
kern hinaus, der sich um die erstmals im Jahr 1146
erwihnte Kirche St. Pankratius gruppierte. Nachdem
bereits im 18. Jahrhundert die Eisenverhiittung im
Osterfelder Raum mit der St.-Antony-Hiitte begon-
nen hatte, folgte im 19. Jahrhundert der Kohleberg-
bau, es entstanden die Zeche Osterfeld, die Zeche
Vondern und die Zeche Jacobi. Kokereien und wei-
tere Veredelungsbetriebe kamen hinzu.

Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Zur Stadtmitte (Marktstraf3e) und zum Hauptbahnhof
von Oberhausen sind es ca. 7 km in siidlicher Rich-
tung.
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Wohn- bzw. Geschiftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e:

Immissionen:

Der Anschluss an die Autobahn erfolgt in ca. 2,7 km
Entfernung in siidwestlicher Richtung zur A516, von
hier aus in weiteren ca. 5 km Entfernung in nordlicher
Richtung am Autobahnkreuz-Oberhausen zur A3 und
zur A2, alternativ von hier in ca. 2,5 km stdlicher
Richtung an der Auffahrt Oberhausen-Zentrum zur
A42.

Mittlere Wohnlage gem. Bodenrichtwertniveau.

In ca. 500 m Entfernung befindet sich die Teutobur-
ger Strafle mit verschiedenen Geschiften. Das Stadt-
teilzentrum von Osterfeld mit FuBBgingerzone ist in
ca. 1,2 km zu erreichen. Auf der Rothebuschstralle
verkehrt die Buslinie SB93, die nidchste Haltestelle
liegt etwa 100 m entfernt.

Stidwestlich des zu bewertenden Objekts erstreckt
sich der Olgapark.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Mehr-
familienhaus und einer Garagenzeile mit 6 Garagen
bebaut. Auf der Seite des zu bewertenden Objekts
befinden sich weitere dhnlich errichtete Gebdude in
offener Bebauung. Die ndhere Umgebung ist ein all-
gemeines Wohngebiet.

Das zu bewertende Objekt liegt in einer Durchgangs-
stralle. Durch diesen Einfluss ist mit erhohten Larm-
und Geruchsimmissionen zu rechnen.

Im Rahmen des Larmaktionsplans hat die Stadt
Oberhausen als zustdndige 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. MaBBnahmen fiir die Be-
reiche, in denen die festgelegten Auslosewerte iiber-
schritten werden.

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betragt
der mittlere Larmpegel > 65 — 69 dB(A) fiir den Stra-
Benldrm 24 Stunden. Dies betrifft das Objekt jedoch
nur in Teilbereichen an der Vorderfassade.

8
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Nachfolgend ein Auszug aus der Larmkarte fiir Um-
gebungsldrm in NRW im Bereich des zu bewerten-
den Objekts, Stralenldrm 24 Stunden:

Legende

Strakenverkehr 24h
L-den / dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 his 64
Bl ab 65 bis 69
M ab 70 bis 74
M ab 75

B Gebiude
— Gemeindegrenzen

Nachfolgend wurden zwei Plidne zur Lage des Grundstiicks in Oberhausen, bzw. im
Stadtteil Rothebusch eingefiigt:

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

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

e B o,

‘-T 4 Stadt Oberhausen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
% i Bahnhofstr. 66
46145 Oberhausen
Flurstick: 366
Flur: 4

Erstellt: 23.09.2025

Gemarkung: Osterfeld Zeichen: 25-El-1236

Rothebuschstr. 106, Oberhausen

28 40 42 4448

[STDBEDD

5B EGETGh L6 BE EEE 06

| 32353600 32353700
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Flurstiick 366:

Straflenfront: Ca. 23,00 m zur Rothebuschstrafie.

Mittlere Breite: Ca. 23,00 m im vorderen Grundstiicksbereich, ca.

16,00 m 1im hinteren Grundstiicksbereich.

Mittlere Tiefe: Ca. 41,00 m.
Grundstiicksgrof3e: 815 m?.
Grundstiickszuschnitt: L-f6rmig.
Topografie: Eben.

1.3 ErschlieBungszustand

Straflenart: Rothebuschstrafie: Offentliche Strafe.

StraBenausbau: Rothebuschstrafse: Asphaltierte zweispurige Fahr-
bahn, asphaltierter Gehweg auf beiden Seiten der
Stralle, Parkmoglichkeiten auf der StraBe auf beiden
Seiten der Straf3e.

ErschlieBungsbeitrags- und Auszug aus dem Schreiben der Stadt Oberhausen:
abgabenrechtlicher Zustand:

Grundstiick Rothebuschstralie 106
Gemarkung Osterfeld, Flur 4, Flurstiick(e) 366
Stichtag: 01.09.2025

Es wird hiermit bescheinigt, dass fir das o. g. Grundstick

- ErschlielBungsbeitrage gemal den §§ 127 ff. Baugesetzbuch fir die
Herstellung der Erschliefungsanlage Rothebuschstrale als gezahit
gelten.

- Kanalanschlussgebthren in friheren Jahren gezahlt wurden, so
dass Kanalanschlussbeitrage nach Landesrecht nach derzeitiger
Rechtslage nicht fallig werden.

Hinweis:

Mit dieser Bescheinigung wird keine Aussage UOber die bau- und
planungsrechtliche Zulassigkeit eines Bauvorhabens getroffen.

Diese Bescheinigung enthalt eine Rechtsauskunft, die sich ausschlieflich auf
die im Zeitpunkt ihrer Erteilung vorhandene Sach- und Rechislage bezieht.

Eine Anderung der Sach- und/oder Rechtslage kann zu einer von dieser
Bescheinigung abweichenden Beurteilung etwaiger Beitragspflichten flhren.

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fir den Ausbau kommunaler Stra3en im Land
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Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-Ande-
rungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG NRW)
verabschiedet. Strallenausbaumafinahmen, die nach
dem 1. Januar 2024 von dem zustdndigen Organ be-
schlossen werden, unterliegen dem Beitragserhe-
bungsverbot und der landesgesetzlichen Erstattungs-

leistung.
Anschliisse an Versor- Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Telefon.
gungsleitungen und Gas.
Abwasserbeseitigung:
Grenzverhiltnisse, Das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick 366,
nachbarliche Gemein- wurde mit einem Mehrfamilienhaus und 6 Garagen
samkeiten bebaut. Das Wohngebdude wurde unmittelbar an den

offentlichen Verkehrsraum errichtet und schlief3t an der
rechten Grundstiicksgrenze an das Nachbargrundstiick.
An der linken Seite des Mehrfamilienhauses fiihrt zwi-
schen dem Haus und der linken Grundstiicksgrenze ein
Weg zu den im riickwértigen Grundstiick liegenden
Garagen. Die Einfriedung an der linken Grundstiicks-
grenze erfolgt durch einen Stabmattenzaun. Daran
schlieBt sich auf dem Nachbargrundstiick eine Zufahrt
zu einer Tiefgarage an. Die hintere Grundstiicksgrenze
wird ebenfalls durch einen Stabmattenzaun und einge-
legtem Sichtschutz eingefriedet. Entlang der Grenze
zum rechten Nachbarn verlduft hinter dem Haus eine
ca. 1,6 m hohe verputzte Mauerer, welche durch die
Garagenzeile des zu bewertenden Grundstiicks unter-
brochen wird.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abt. II des Grundbuchs von Osterfeld, Blatt 1233
Belastungen: ist keine wertrelevante Eintragung vorhanden.
Anmerkung Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch verzeich-
Abteilung I1I: net sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht

berticksichtigt.
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Nicht eingetragene Fiir das Flurstiick 366 mit insgesamt 6 Wohnungs-

Lasten und Rechte: eigentumen wurden laut Teilungserklarung folgende
besonderen Bestimmungen bzw. Sondernutzungs-
rechte festgelegt:

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Oberhausen besteht zu
lastenverzeichnis: Lasten des zu bewertenden Flurstiicks keine Eintragung.
Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Heide* und tiber
einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.
Eigentiimerin der Bergbauberechtigungen ,,Heide*
ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in
45141 Essen.

Siehe weitere Ausziige aus dem Schreiben der Be-
zirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 9.

Anmerkung:

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

Entwicklungsstufe Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitét):
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Altlasten: Gemal Auskunft der Unteren Umweltschutzbehorde
der Stadt Oberhausen, ist das zu bewertende Grund-
stiick, Flurstiick 366, als Flache mit Bodenbelastungs-
verdacht im Kataster der Unteren Bodenschutzbe-
horde der Stadt Oberhausen registriert.

Dies gilt auch bereits dann, wenn nur eine teilweise
riumliche Uberschneidung mit einer Fliche mit Bo-
denbelastungsverdacht besteht.

Auszug:
Altlastenauskunft_Vers.2
FID: 788
Ident_Nr: HO8.014
Hinweise: hittps:f'www.oberhausen.de/defindex/rathaus/verwaltung/

stadtplanung-bauen-mobilitat-umweltiurmwelt/
umweltschutz_materialiedasuterung. pdf

Lage: Gemark. Osterfeld, Flur 3, Nr. 1027/53

Typ: Altstandort

Flache: 16739 Quadratmeter

Branche: Ziegelei (4)

Auskunft: Die Flache HOB.014 ist als Altstandort im Kataster mit der

Bezeichnung 'Gemark. Osterfeld, Flur 3' erfasst (soweit Name
vergeben). Der erfasste Zeitraum ist: 1901 bis . Weilere
Informationen unter Hinweise.

Zeitraum: Der erfasste Zeitraum betrifft die Jahre von 1901 bis (Angabe 0
oder Leer bedeutet nicht erfasst).

Sonsliges: Die ausgewahite Flache Kann teilweise durch andere Flachen mit
Bodenbelastungsverdachl Gberlagert sein.

Name: Gemark. Osterfeld, Flur 3

Aus den vorliegenden Informationen ergeben sich folgende Konsequenzen:

Da das angefragte Grundstuck / die angefragten Grundstticke als Flache mit Bodenbelas-
tungsverdacht erfasst ist / sind,

- kann eine genehmigungs- oder anzeigepflichtige Nutzungsanderung vorherige Untersu-
chungen erforderlich machen

und gdf.

- kann der Genehmigungsbescheid mit Nebenbestimmungen verknlpft sein.

Dies kann im Einzelfall auch dann der Fall sein, wenn eine Flache mit Bodenbelastungsver-
dacht in weniger als 50 m Entfernung vom angefragten Grundstlck / den angefragten
Grundstucken erfasst ist.

Falls auRerdem derzeit unbefestigte Freifliachen / naturnahe Boden auf dem Grundstiick
vorhanden sind, qgilt zusatzlich:

Die Untersuchungen zur Erstellung einer Bodenbelastungskarte fir das gesamte Stadtge-
biet von Oberhausen haben ergeben, dass die naturnahen Bbéden, einschliellich der Gar-
tenbdden und den vor langerer Zeit (vor ca. 1970) als Kulturboden aufgetragenen natirli-
chen Bodenmaterialien, mit Schadstoffen oberhalb der Vorsorgewerte der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) belastet sind.

Daher kann der Bescheid zu einer genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Nutzungsande-
rung Hinweise zum Umgang mit dem Oberboden enthalten.

Vor dem Hintergrund, dass das angefragte Grundstuick / die angefragten Grundstlicke in
der Regel nicht / nicht abschlielend untersucht ist / sind, beinhaltet diese Auskunft keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit.
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Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne Grund-
wassereinfliisse unterstellt.

Wohnbindung: Gemal} Auskunft der Stadt Oberhausen, Fachbe-
reich 5-4-10 / Wohnraumforderung, Wohnungsauf-
sicht, unterliegt das zu bewertende Grundstiick laut
den dort vorliegenden Unterlagen nicht den Best-

immungen des Wohnbindungsgesetzes.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Unteren Denkmalbehorde der
Stadt Oberhausen ist das zu bewertende Objekt
nicht nach § 3 Denkmalschutzgesetz NRW in die
Liste der Stadt Oberhausen fiir Denkméler einge-

tragen. Des Weiteren besteht auch kein Umge-
bungsschutz nach § 9 DSchG NRW.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen
sind nicht bekannt. Von der Sachverstindigen wurden
diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Festsetzungen im Die zu bewertende Grundstiicke liegen innerhalb

Bebauungsplan: eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im
Sinne des §34 Baugesetzbuch (BauGB). Gem. §34
BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich
nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksflache, die iiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhilt-
nisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf
nicht beeintrichtigt werden.

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-

fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-

gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich

war gepriift (siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitiit der baulichen

Anlagen vorausgesetzt.
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2. Gebiudebeschreibung

Art der Gebiude: 3-geschossiges Mehrfamilienhaus mit nicht ausge-
bautem Dachgeschoss. Massivbauweise mit Sattel-
dach, voll unterkellert. 2 Spanner mit insgesamt 6
Wohneigentumen.
I-geschossiges Garagengebdude mit 6 Garagen in
Massivbauweise mit Flachdach.

Baujahr: Wohnhaus 1967.

Bauschein Nr. 1325/67 vom 08.09.1967 zur Errichtung
eines dreigeschossigen Sechsfamilienhauses und sechs
Pkw-Garagen.

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 18.10.1967 fiir
6 Wohnungseigentume.

Rohbauabnahme am 21.12.1967.
Gebrauchsabnahmeschein am 01.08.1968.

2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung RothebuschstraBe 106
mit dem zu bewertenden Woh-
nungseigentum Nr. 3 im 1. OG
links. Die Hausfassade ist an der
% Vorderseite und zu einem grof3en
! Teil verklinkert. Der dahinter lie-
¥ gende Bereich ist mit einem Wiér-
meverbundsystem verkleidet.
Rinnen und Fallrohre sind aus
Zink. Links sieht man die Zufahrt
zu der im riickwértigen Grund-
stiick liegenden Garagenzeile mit
einer zum Wohnungseigentum
Nr. 3 gehorenden Garage.
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Bild 02

Ubersichtsbild

Blick von rechts auf die zu bewer-
tende Bebauung. Die rechte Gie-
belseite befindet sich an der
Grundstiicksgrenze. Sie ist ver-
putzt und gestrichen.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickseite des Hau-
ses. Sie ist verputzt und gestri-
chen. Die Balkone sind zuriickge-
zogen und ragen aus dem Ge-
baude heraus. Sie haben eine
Briistung aus einem Stahlgeldn-
der mit einer Kunststoffverklei-
dung. Hinten links sieht man die
™ Abgrenzungsmauer zum Nach-
bargrundstiick. Davor fiihrt eine
Treppe (nicht im Bild) hinter zur
KellerauBentiire.

Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die riickwartige Hoffla-
che mit der Garagenzeile. Zu der
zu bewertenden Wohnung Nr. 3
gehort die 3. Garage von links.
Vor den Garagen wurde links
eine breite gepflasterte Zufahrts-
fliche angelegt. Zwischen dem
Wohnhaus und der Zufahrtsfla-
che sieht man eine Rasenfldche.
Hier fiihrt ein kleiner Weg zur
Kellertreppe. Die Einfriedung er-
folgt nach links und rechts mit ei-
nem Stabmattenzaun.




EvA HOFFMANN-DODEL

17 K 9/25

Datum 22.12.2025 Blatt

Bild 05

WE Nr. 3

Blick in die der Wohnung zuge-
horigen Garage. Die Winde sind
gemauert und gestrichen. Auf
dem Boden sieht man einen Est-
richbelag. Das Stahlschwingtor
wird manuell bedient. Eine elekt-
rische Belichtung ist vorhanden.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf den Hauseingang. Uber
1 massive Stufe aus Granitplatten
gelangt man zur Hauseingangstiir
aus Kunststoff mit Glasfeld und
feststehendem Seitenfeld. Dieser
hat ebenfalls ein Glasfeld sowie
die Klingelanlage und Briefkés-
ten. Uber dem Hauseingang be-
findet sich eine kleine massive
Kragplatte. Die Kellerfenster sind
aus Stahl und befinden sich im
Sockel.

Bild 07

Ubersichtsbild

Blick in das Treppenhaus. Die
zweildufige massive Treppe hat
einen Kunststeinbelag. Das Ge-
lander besteht aus Stahlrecht-
eckstiben und einem Mipolam-
handlauf. An den Wénden wurde
ein Strukturputz mit Anstrich auf-
gebracht. Zur Belichtung dient
ein grofles Fenster aus Kunststoff
mit Isolierverglasung.

19
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Bild 08

Ubersichtsbild

| Blick in einen Kellerflur. Gerade-
., aus sieht man die Tir des zur
Wohnung Nr. 3 gehdrenden Kel-
lerraum. Sie besteht aus Holz
ohne Zarge. Die Winde im Flur
sind unverputzt und gestrichen.
. Dies gilt auch fiir die Stahlbeton-
decke. Rechts siecht man die
Stahltiir zum chemaligen Hei-
zungsraum. Estrich liegt auf dem
. Boden.

Bild 09

WE Nr. 3

Blick in den zur Wohnung geho-
renden Kellerraum. Die Mauer-
werkswinde sind unverputzt und
gestrichen. Zur Belichtung ist ein
Stahlkellerfenster vorhanden.

Bild 10

Ubersichtsbild

Blick in die Waschkiiche. Die
Wiinde sind ca. 1 m hoch verputzt
und gestrichen, dariiber unver-
putzt und gestrichen. Links neben
den Stellplitzen fiir die Wasch-
maschinen befindet sich ein Aus-
gussbecken, daneben noch ein al-
ter Waschofen, der frither mit
Kohle oder Holz befeuert wurde.
Rechts (nicht im Bild) befindet
sich die Kellerausgangstiir zum
Hof. Der Estrich hat einen Boden-
ablauf.
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~ Bidll

Ubersichtsbild

Blick auf die Wohnungsein-

gangstiir des zu bewertenden

Wohnungseigentums Nr. 3 im 1.

- OG links. Die Tiir ist aus Holz
und hat eine Holzzarge.

£ n i fom

Bild 12

WE Nr. 3

Blick in den Flur der zu bewerten-
den Wohnung. Links befindet
sich die Tir zum Wohnzimmer.
Rechts hinten gelangt man in die
Kiiche. Geradeaus sieht man die
Wohnungseingangstiir, bei der
auf der Innenseite Holzkassetten
angebracht wurden. Der Boden
hat einen Keramikplattenbelag.
Die Winde sind tapeziert und ge-
strichen. An der Decke wurde
eine Holzprofilbretterverkleidung
mit integrierten Beleuchtungs-
korpern angebracht.

Bild 13

WE Nr. 3

Blick in die Kiiche. Auch hier der
gleiche Keramikplattenbelag auf
dem Boden. Die Winde haben
links und rechts einen Fliesen-
spiegel, darliber Putz und Tapete.
Links unterhalb des Fliesenspie-
gels ist nur Putz vorhanden. Hier
wurden Leitungen umgelegt. Un-
terhalb des Fensters ist die Aus-
sparung zu sehen, wo frither ein
alter Nachtspeicherofen unterge-
bracht wurde. Die Decke hat eine
Holzvertifelung.
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Bild 14

WE Nr. 3

Blick in das Kinderzimmer. Aus-
stattung mit Fertigparkett und ta-
pezierten Winden. Hinten sieht
man ein zweifliigeliges Kunst-
stofffenster mit Marmorinnen-
fensterbank. Darunter eine Holz-
verkleidung hinter der sich ein
Nachtspeicherofen befindet. Die
~ Decke hat auch hier eine Holzver-
~ tifelung.

Bild 15

WE Nr. 3

Blick in das Bad, Ausstattung mit
fast ebenerdiger Duschtasse und
Echtglasabtrennung, ~Waschbe-
cken und WC-Koérper. Die
Winde sind raumhoch gefliest.
Die Decke mit Putz und Anstrich.
Im Vordergrund sieht man die
Holztir mit Kassettenverklei-
dung.

Bild 16

WE Nr. 3

Blick in das Wohnzimmer. Auf
dem Boden liegt Fertigparkett.
Die Winde sind tapeziert und ge-
strichen. Die Decke hat eine
zweifarbige Holzpaneelverklei-
dung. Unter der Fensteranlage
sieht man eine alte Holzverklei-
dung mit Nachtspeicherheizung.
Links davon ist die Tir, die auf
den Balkon fiihrt.




EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 9/25 Datum 22.12.2025  Blatt 23'

Bild 17

WE Nr. 3

Blick auf den Balkon. Der Boden
hat einen Kunststeinplattenbelag.
Links sieht man das Holzfenster
zum Schlafzimmer. Die Fenster-
bank besteht aus Klinkerplatten.
Die teils herausragende Loggia
hat ein Stahlgelédnder mit Kunst-
stoffplatten als Verkleidung.

Bild 18

WE Nr. 3

Blick in das Schlafzimmer. Glei-
che Ausstattung wie das Kinder-
zimmer. Ein Wand hat die gleiche
Holzvertiafelung wie die Decke.
Der Nachtspeicherofen fehlt.

Bild 19

Ubersichtsbild

Y Blick in den nicht ausgebauten
~ | Dachboden. Die Dachschrigen

haben eine Unterspannbahn mit

Wiérmeddmmung. Zur Belichtung

dienen Dachfldchenfenster. Auf

dem Boden liegt Estrich.
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Bild 20

Ubersichtsbild

Blick in einen der Wohnung zu-
geordneten Abstellraum auf dem
Dachboden. Die Abtrennungen
der Rdume erfolgen durch OSB-
Platten. Die Schrigen sind nicht
verkleidet. Ein Holzfenster dient
der Belichtung.

2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

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

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

Réaumliche Aufteilung (gemiall Bauakten der Stadt Oberhausen):

Kellergeschoss: Treppe, 6 zu den Wohnungen gehorende Kellerrdume,
Hausanschluss, Waschkiiche, Fahrradkeller, Trocken-
raum, Heizungsraum.
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Erdgeschoss:

1.0bergeschoss:

2.0bergeschoss:

Dachgeschoss:

Rohbau:

AuBenwinde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Hauseingang mit Treppenhaus

Wohnung Nr. 1 (links): Diele, Kiiche, Kinderzim-
mer, Bad, Schlafzimmer, Wohnzimmer mit Zugang
zum Balkon, Balkon.

Wohnung Nr. 2 (rechts): Diele, Kiiche, Bad, Kin-
derzimmer, Abstellraum, Schlafzimmer, Wohnzim-
mer mit Zugang zum Balkon, Balkon.

Treppenhaus

Wohnung Nr. 3 (zu bewertende Wohnung):
Diele, Kiiche, Kinderzimmer, Bad, Schlafzimmer,
Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon, Balkon.

Wohnung Nr. 4: wie EG rechts.
Treppenhaus

Wohnung Nr. 5: wie 1.0G links.
Wohnung Nr. 6: wie 1.0G rechts.
Treppenhaus.

Trockenraum mit Zugang zu 6 Abstellriumen der
Wohnungen, 6 Abstellrdaume.

KG: Mauerwerk 30 cm. EG: Mauerwerk ca. 30 cm.
Vorderfassade und linke Giebelfassade teilweise
verklinkert, teilweise mit Warmedammverbundsys-
tem. Riickfassade und rechte Giebelfassade ver-
putzt und gestrichen.

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

Stahlbetondecken, 1t. Baubeschreibung.

Holzkonstruktion.
Satteldach.
Tondachpfannen.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Datum 22 122025 Blatt @
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Ausbau:

Treppen: Zweildufige Stahlbetontreppe.

Fullboden: Kunststeinbelag.

Winde: Strukturputz mit Anstrich.

Decken: Putz und Anstrich.

Fenster: KG: Stahlkellerfenster im Sockelbereich.
EG, OG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.
Kunststoffrollliden teilweise im EG und OG. Auflen-
fensterbianke aus Klinkerplatten.

Tiiren: Hauseingang: Kunststofftiir mit Verglasung.
Innentiiren aus Holz in Stahlzarge.

Elektroinstallation: Normale Ausfiihrung.

Heizung: Fernwiirme und Nachtspeicherheizung. Die Olhei-
zung ist nicht mehr in Betrieb.

Barriereftreiheit: Der Zugang zum Gebéude ist nicht barrierefrei. Auf-
grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.

Elektroinstallation: Ubliche Ausfiihrung.

Besondere Bauteile: - Hauseingangsiiberdachung.
- KellerauBentreppe.

- Leichte Dachiiberstinde.

Baulicher Zustand:

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein zweigeschossiges freistehendes
Mehrfamilienhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss und einer Garagenzeile mit 6
Garagen im riickwirtigen Grundstiicksbereich. Das Gebdude wurde 1967 in Massiv-
bauweise mit Satteldach errichtet. Es befinden sich 6 Wohneinheiten im Gebiude
(Zweispénner).

Fassade: Die Vorderfassade des Hauses und ein Teil der linken Giebelseite ist ver-
klinkert. Der {ibrige Teil der linken Giebelseite hat ein Warmeverbundsystem. Die
rechte Giebelseite steht an der Grundstiicksgrenze und ist verputzt und gestrichen.
Laut Angaben einer Hauseigentiimerin soll sie noch geddmmt werden. Auch die
Riickfassade hat nur Putz und Anstrich. Uber dem Hauseingang befindet sich eine
kleine Kragplatte aus Beton.
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Die Hauseingangstiir zum Treppenhaus besteht aus einer Kunststofftiir und Struktur-
verglasung sowie aus einem feststehendem Seitenelement mit Klingel- und Briefkas-
tenanlage.

Treppenhaus: Die Ausstattung des Treppenhauses stammt aus dem Baujahr. Die Bo-
denbelédge im Treppenhaus bestehen aus Kunststeinplatten. Eine zweildufige Stahlbe-
tontreppe mit Kunststeinbelag fiihrt in die beiden Obergeschosse und das nicht ausge-
baute Dachgeschoss. Als Belichtung des Treppenhauses dienen Kunststofffenster mit
Isolierverglasung. Das Geldnder besteht aus Stahlsenkrechtstiben mit einem Mipo-
lamhandlauf. Die Wénde sind mit einem Strukturputz und Anstrich versehen.

Keller: Man gelangt {iber je einen Flur in die Kellerriume. Der linke Flur fiihrt zu 3
Kellerrdumen der Wohnungseigentume sowie einem Heizungs- und Trockenraum.
Uber den rechten Flur erreicht man weitere 3 Kellerriume der Wohnungen sowie den
Fahrradkeller, Waschkiiche und Hausanschlussraum. Von der Waschkiiche fiihrt eine
Tiir zur KellerauBBentreppe, iiber die man in den riickwértigen Garten mit der Gara-
genanlage gelangt. Die Wiénde sind unverputzt und gestrichen. Die Tiiren zu den Kel-
lerrdumen sind aus Holz, zum Heizungsraum aus Stahl in Stahlzarge. Auf dem Boden
ist Estrich eingebaut. Bei der Decke handelt es sich um eine Stahlbetondecke.

Dach: Das Dach besteht aus einer Tonpfanneneindeckung mit Unterspannbahn und
Wirmeddmmung. Fallrohre und Dachrinnen sind aus Zink.

Die Warmeversorgung erfolgt im Haus iiberwiegend iiber einen Fernwirmeanschluss,
der vor ca. 10 Jahren eingerichtet wurde. Die Olheizung wurde auBer Betrieb genom-
men, steht aber noch im Heizungsraum. Anschliisse fiir Heizkorper sollen in allen
Wohnungen vorhanden sein.

GemiB Informationen einer Eigentiimerin ist kein Wirtschaftsplan vorhanden. Es er-
folgt eine jdhrliche Versammlung. Die Erhaltungsriicklage soll ca. 64.000 € hoch sein.

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

GemiB GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Verkauf und Vermieten fiir
alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen, dass dieser auf Verlangen

des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Ein Energieausweis liegt vor. Er
weist einen Endenergieverbrauch von 106,1 kWh/(m?*a) aus.

Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 3

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung Nr. 3 liegt im 1. Obergeschoss, links.
im Gebéude:
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Réumliche Aufteilung/ 3- Zimmer Wohnung von ca. 71 m? Wohnfldche

Grundrissgestaltung: mit Diele, Kiiche, Bad, Schlafzimmer, Kinderzim-
mer, Wohnzimmer mit Balkon. Zzgl. ein zugehdriger
Kellerraum und ein Raum im nicht ausgebauten

Dachgeschoss.

Fu3boden: Keramikplattenbelag in Diele, Kiiche und Bad.
Wohnzimmer, Kinderzimmer und Schlafzimmer mit
Fertigparkett.

Winde: Winde mit Putz und Tapete. Bad raumhoch gefliest.

Fliesenspiegel in der Kiiche.

Decken: Holpaneelverkleidung in allen Rdumen aufler dem
Bad. Bad mit Putz und Anstrich.

Tlren: Wohnungseingangstiire Holz in Holzzarge. Zimmer-
tiiren als Holztiiren mit Holzkassetten in Holzzargen.

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung aus 2015.
Innenfensterbianke in Marmor. Teilweise noch Holz-
fenster.

Elektroinstallation: Ubliche Ausfiihrung mit FI-Schalter.
Warmwasser tiiber Durchlauferhitzer im Bad.

San. Einrichtungen: Ausstattung mit Toilettenkorper, Waschbecken, fast
ebenerdige Dusche mit Echtglasabtrennung, Hand-
tuchheizkdrper.

Vermietungszustand: Die Wohnung ist unvermietet und leerstehend.

Baulicher Zustand des Wohnungseigentums Nr. 3:

Die Eigentumswohnung befindet sich in einem baujahrstypischen Zustand mit einigen
Modernisierungen. 1995 wurden die Zimmertiiren erneuert. Es handelt sich hier um
Holztliren mit Kassetten in einer Holzzarge. Auch die Decken in fast allen Rdumen
wurden mit einer Holzpaneeldecke verkleidet, teilweise mit integrierten Beleuchtungs-
korpern. Innerhalb der letzten 30 Jahre wurden auch Teile der Stromversorgung erwei-
tert. So wurde eine Zuleitung zur Kiiche erneuert und mit einer eigenen Untervertei-
lung versehen. Vor ca. 10 Jahren wurde das Bad erneuert, Ausstattung mit fast ebener-
diger Dusche, Waschbecken und WC-Ko6rper sowie ein Handtuchheizkorper. Die
Winde wurden raumhoch gefliest. Die Fenster sind {iberwiegend in den letzten 10 Jah-
ren erneuert worden. Zum Teil sind auch noch Holzfenster vorhanden, bei denen nur
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die Scheibe erneuert wurde. Die Wénde in den Raumen sind verputzt und tapeziert. In
einem Raum ist noch eine Wandverkleidung aus Holz vorhanden. Die Kiiche, der Flur
und das Bad haben einen Keramikplattenbelag. Die ilibrigen Rdume sind mit Fertigpar-
kett versehen. Als Heizung diente bisher eine Nachtspeicherheizung, da der letzte Ei-
gentliimer besondere Vorteile in der Stromversorgung hatte. In der Kiiche und im
Schlafzimmer ist keine Nachtspeicherheizung mehr vorhanden. Im Wohnzimmer und
im Kinderzimmer stehen noch alte Nachtspeicherheizungen. Laut Aussage eines Mit-
eigentiimers sind die Zuleitungen fiir die Beheizung durch Fernwérme vorhanden. Hier
sind die Rdume mit entsprechenden Heizkorpern zu versehen.

Zur Ermittlung der Méngel und Schiaden diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten abge-
zogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den
teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber
weniger bezahlt aufgrund des Gebdudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermitt-
lungsliteratur Untersuchungen, die von den tatsdchlich aufzubringenden Kosten ca. 10
bis 70 % Abziige vornehmen, um auf die tatsdchliche Wertrelevanz dieses Umstandes
zu gelangen. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Wianden und Decken sowie
kleinere Mingel und Schéiden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen. Wie
auch tibliche Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung bereits be-
riicksichtigt sind. Hinzu kommen steuerliche Absetzungsmoglichkeiten bei vermiete-
ten Objekten bzw. dem Ersterwerbs- und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Ob-
jekten bzw. der notwendigen Marktanpassung fiir die "besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale", Abkiirzung boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewer-
tung, lose Blattsammlung, Band 12).

Die Wertminderung aufgrund von Bauschidden und Baumingeln, bzw. Instandset-
zungsmalBnahmen, wird in Hohe von ca. 5.000 € geschétzt (,,besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Vergleichswert). Es handelt sich hier-
bei um die geschitzte Wertminderung, die gemall Wertermittlungsgrundsétzen unter-
halb der ermittelten Instandsetzungskosten liegt.

Da es sich um eine fiktive Instandsetzung und Modernisierung handelt, sind fiir das
Objekt auch alle Ansétze darauf abzustellen (Restnutzungsdauer, ortsiibliche Miete,
etc.).

Abschitzung der Restnutzungsdauer gemifl Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsdchliches Baujahr: 1967
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemiB GMB 2025: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund durchgefiihrter Modernisierungen: 33 Jahre
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Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem Mehrfamilienhaus und einer Gara-
genzeile mit 6 Garagen bebaut. Das Wohnhaus wurde unmittelbar am 6ffentlichen
Verkehrsraum errichtet. Rechts schlief3t es an der Grundstiicksgrenze ab, links fiihrt
eine gepflasterte Einfahrt in den riickwértigen Grundstiicksbereich, wo sich die Gara-
genzeile befindet. Diese wurde an der hinteren rechten Grundstiicksgrenze errichtet.
Vor den Garageneinfahrten befindet sich eine grof3e gepflasterte Hoffldche. Zwischen
der Hofflache und dem Wohnhaus wurde eine Rasenfliche angelegt. Ein kleiner Weg
fiihrt hier zur KellerauBentreppe. Eingefriedet ist das Grundstiick nach links und hinten
durch einen Stabmattenzaun. An der rechten Grundstiicksgrenze wurde eine ca. 1,6 m
hohe Mauer zwischen der Garagenzeile und dem Wohnhaus errichtet.

Anmerkung: Auflenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu berticksichtigen,
wie sie schdtzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den
durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Boden-
wert hinaus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verursa-

chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Flichen
Bruttogrundflichen (BGF):

Die Bruttogrundfldchen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Oberhausen
entnommenen, Pldne ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Mal3e, da ein gesondertes

Aufmal nicht angefertigt wurde.

KG 1720m x 11,40 m = 196,08 m?
196,08 m?

EG 17,20m x 11,40 m = 196,08 m?
196,08 m?

1.0G 1720m x 11,40 m = 196,08 m?
196,08 m?

2.0G 17,20 m x 11,40 m = 196,08 m?
196,08 m?

DG 17,20m x 11,40 m = 196,08 m?
196,08 m?
__98040n7
rd. 980,00 m?

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnfldchen wurden vor Ort ermittelt.
Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie II.BV und

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

SENr. 3 Diele ( 32m x 123m ) 4,58 m? 5,72 m?
( LOTm x 048m ) 0,51 m?
( LAm x 047m ) 0,49 n?
( 05Im x 028m ) 0,14 nm?
Kiiche ( 25Im x 348m ) 8,73 m? 8,44 m?
( 043m x 044m ) -0,19 m?
( 0,3m x 079m ) -0,10 m?
Kind ( 368m x 350m ) 12,88 n? 12,88 n?
Bad ( L,8m x 247m ) = 4,15 n? 4,15 n?
Schlafzimmer ( 363m x 38m ) 13,87 n? 13,87 m?
Wohnen ( 416m x 520m ) = 21,63’ 22,74 m?
( 02m x 074m ) 0,46 m?
( ,3%2m x 049m ) 0,65 m?
67,80 m?
Loggiabereich 0,5 x 3,56m x 1,39 m = 2,47 n?
Balkonbereich 0,25 x 356m x 0,69 m = 0,61 m?

= 70,89 n?  rd. 71,00 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 tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

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 Grundstiickskaufvertragen tibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber das
Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Literatur
sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

- Der Rechenablauf und die EinflussgroBBen 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.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermallen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung
erworben.

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

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

Das Vergleichswertverfahren ist deshalb als vorrangiges Verfahren durchzufiihren.
Bei vermieteten Eigentumswohnungen oder fiir Sondereigentume fiir die die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht wird nach dem Auswabhlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im ge-
wohnlichen Geschéiftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwenden-
des Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell
eingefiihrten EinflussgréBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male sachgemiB zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen:

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke

- Abweichungen Grundstiicksgrofle, 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 Vergleichs-
kaufpreisen 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 Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-rechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwertwerts berticksichtigt.

3.2.1 Bodenwert Flurstiick 366

Bodenrichtwert

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

Unabhingig von der Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone ist

zur Wertermittlung in jedem Fall eine sachverstindige Priifung der wertrelevanten Ei-
genschaften und Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und der
weiteren Grundstiicksmerkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.

Der zonale Bodenrichtwert betrigt in der Richtwertzone 119027 in Oberhausen-
Osterfeld, Rothebuschstrafie 106 zum Stichtag 01.01.2025:
= 230,- €/m?
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Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldache/Baugebiet = Wohnbaufliache
ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =II-1V
Geschossflichenzahl (WGFZ) =1,0
Grundstiickstiefe =35m

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 05.11.2025 anzupassen,
wird die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 3 Jahre beriicksich-
tigt. In den letzten Jahren stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.

Es wird weiterhin von einer Stagnation ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe
von 230 €/m? als Basiswert herangezogen.

Beriicksichtisung der gof. abweichenden WGFZ

Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen:

Werrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) und Grundstickstiefe

Die Grundstiickstiefe wird von der Stralie zur rickwartigen Grundsticksgrenze gemessen.

Bei groRerer Uberschreitung der genannten Tiefe ist das Grundstiick zum Zwecke der Wertermittlung in
Vorderland -bis zur Tiefe des Bodenrichtwertgrundsticks- und Hinterland aufzuteilen. Das Hinterland ist
unter Bericksichtigung von Grélie und NMutzungsmdglichkeit gesondert zu beurteilen.

Gemal § 16 Absatz 4 Immaobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07 2021 (ImmoWertV 2021) wird
bei dem Malk der baulichen MNutzung auf das Verhalinis der Flachen der Geschosse zur
Grundstiucksflache (Vorderland) abgestelit. Danach sind zur Emmittlung dieses Malies die Flachen aller
oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
Aulenmalien zu bertcksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberflachen im Mittel mehr als 1,40 m dber die

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

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

WGFZ Bewertungsgrundstiick:
196,08 m* + 196,08 m*> + 196,08 m? ( 196,08 m*> x 0,75 ) = 735,30 m?> / 815,00 m? = 0,902 rd. 0,90
WGEFZ Richtwertgrundstiick: 1,00
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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 berlcksichtigen (siehe letzter Teil der
Fachinformation).

WGFZ des Bewertungsgrundsticks

0.4 0.5 0,6 0.7 0,8 0,9 1,0 1.1 1,2 1.3 14 1,5 1,6
0.4 1,00 1.09 1,18 127 1,36 152 1.52 159 167 173 1,60 188 1.94
0.5 092 100 108 117 125 132 139 148 153 158 1.85 1,72 178
0,6 bBs 0982 1,00 1.08 115 12 128 135 1.41 146 153 159 1,64
0.7 078 088 083 100 1,07 1.13 1,19 125 131 136 1.42 148 1,52
0.8 073 080 0B7Y 083 100 1,06 1.1 117 122 127 132 138 1,42
0,9 068 076 082 088 095 1,00 105 111 116 120 125 131 135
1.0 0g6 072 078 0B84 090 085 100 105 110 114 119 1.24 1.28
1.1 063 069 074 080 Daé 080 095 100 1.05 109 1,13 118 122
1.2 060 065 071 076 082 085 091 0,95 1,00 104 108 113 1,16
1.3 058 063 068 074 079 083 088 092 096 100 104 100 112
14 055 061 066 O 076 080 034 0gs 052 08 100 1.04 1.08
1,3 053 058 063 068 073 077 081 085 0,89 092 096 1,00 1,03
1,6 052 056 081 0.66 070 074 078 08z 086 083 0% 097 1,00
1.7 050 o055 05 064 068 072 076 080 083 08 090 094 097
18 049 053 057 062 066 070 074 077 031 084 0B O0M 0.94
19 047 051 0,55 060 084 067 071 074 078 081 084 088 031
2,0 048 050 054 058 062 066 0862 072 076 079 0B2 086 088
21 044 D48 D52 056 060 064 067 070 074 077 080 083 086
2,2 043 047 03 055 0539 062 065 068 072 075 078 081 0.84
2,3 042 046 050 054 057 0861 0,64 067 070 073 076 079 082
24 0,41 045 048 052 056 059 062 0B85 068 0,71 074 077 080

WGFZ des Vergleichsobjekies

Zwischenwerte lassen sich durch Interpolationen berechnen.

Angepasster Bodenwert:

0,95 x230,00 m* = 218,50 €/m?? rd. 219,00 €/m?

Himmelrichtung des Gartens

Ausrichtung des Grundstiicks

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

Fiir die Gartenausrichtung nach Ost ist keine Anpassung vorzunehmen:

36
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Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Berlicksichtigung der Bodenpreisent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwertgrund-
stiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks, der
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2025 wie folgt geschétzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

815 m** 219,00 €/m?> = 178.485,00 €

Bodenwert Flurstiick 366:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 178.000,00 €

3.2.2 Bodenwertanteil des Wohnungseigentum Nr. 3

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.

Die gem. Teilungserkldrung vorgenommenen Miteigentumsanteile entsprechen nach
Uberpriifung in etwa der anteiligen Wertigkeit der zu bewertenden Wohnungseigen-
tume am Gesamtobjekt; deshalb konnen die jeweiligen Bodenwertanteile fiir die Er-
trags- und Sachwertermittlung angesetzt werden. (Eine theoretisch erforderliche Kor-
rektur aufgrund der vorliegenden Abweichungen ist vorliegend aufgrund vernachlds-
sigbarer Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil fiir das Wohnungseigentum Nr. 3, anteilig:

SENr.3 178.000,00€ x 158,546/ 1.000 = 28.221,19€ rd. 28.200,00€
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3.3 Vergleichswertermittlung Wohnungseigentum Nr. 3

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 33 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichskauf-
preisverfahren 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 Nidhe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu

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

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

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

Vergleichskaufpreise

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

Auszug aus dem Schreiben des Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen vom
14.11.2025:

Gasch Modernmer ung Kaufpe
M. Siralle Zokp.  Bay  Cebiude Anz WE Grédle  Gesch  Balkon & 5 B
1 Richand-Debmel-Stake 35. 37 dun 18 1880 2 74 el -] 1667 A - 2008 qui
2 Vestische Siralte 185, 187 Sep 1B 1978 B 2008

Rethebunchatralie 145 M 18 1234 75 100G BT
Rethabuchairale 148 Jun 18 1880 75 100G BiG 200

a
a
200 20 2010 gul
Rothwbuschalrale 543 Aug 16 1983 3 L 73 EG BiG
2
3
3
El

nom oo

i okt1a 1986
Rothabuschairais 150 Junzi 1950
Rothabischsirata 150 Az 195
st ralls 16 b Sep 23 1970
Ma 24 1973

20

2018 horms
14 1889 - 2005 1995 1996 1008 1988 noome

00 - 2 - - ot
5 71 EG BIG - - - - -oEM - - poms o
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Der Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen hat einen Preisindex fiir Mehrfamilien-
hausgrundstiicke abgeleitet. Siehe Auszug aus dem GMB Oberhausen 2025:
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Kaufzeitpunkt

Jahr Ein- und Zweifamilien- Mehrfamilienhaus-
hausgrundstiicke grundstiicke
1963 =100 | 1980 =100 | 1963 =100 | 1980 =100
2006 1095 174 1046 182
2007 1095 174 1046 182
2008 1095 174 1046 182
2009 1095 174 1046 182
2010 1095 174 1046 182
2011 1095 174 1046 182
2012 1095 174 1046 182
2013 1120 178 1046 182
2014 1120 178 1046 182
2015 1120 178 1046 182
2016 1120 178 1046 182
2017 1120 178 1074 187
2018 1223 194 1074 187
2019 1289 204 1074 187
2020 1469 233 1160 202
2021 1669 265 12563 218
2022 1669 265 1253 218
2023 1669 265 1253 218
2024 1738 276 1303 227

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 2018 und 2019 gab es eine Stagnation.

Es ergeben sich folgende Faktoren bzw. Anpassungen:

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt
zum Stichtag 05.11.2025

Objekt €/m> WF Zeitpunkt Faktor Zeitpunkt €/m> WF
1 952 Jun. 18 1,20 1.142
2 1.213 Sep. 18 1,20 1.456
3 1.466 Mai. 19 1,20 1.759
4 1.500 Jun. 19 1,20 1.800
5 959 Aug. 19 1,20 1.151
6 986 Okt. 19 1,20 1.183
7 1.892 Jun. 21 1,08 2.043
8 2.260 Aug. 22 1,04 2.350
9 1.644 Sep. 23 1,04 1.710

10 1.392 Mai. 24 1,02 1.426
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Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Da der Gutachterausschuss Oberhausen keine Indexreihen, Umrechnungskoeffizien-
ten oder andere Anpassungsfaktoren fiir Wohnungseigentum abgeleitet hat, werden
im Folgenden Anpassungsfaktoren aus den Nachbargemeinden Duisburg, Essen und
Bottrop herangezogen, die Faktoren abgeleitet haben.

Lage

Stadt Essen:
Wohnlage UK
einfach 0,75
einfach - mittel 0,85
mittel 1,00
gut 1,20
sehr gut 1,35

Tabelle 6.4: Wohnlage - Umrechnungskoeffizienten - Eigentumswohnungen

Stadt Bottrop:
einfach 0,91
Lageklasse mittel 1,00
qut 1,11
Stadt Miilheim:
Waohnlage sehr gut (1) 1,42
gut (2) 1,15
gut — mittel (3) 1,00
mittel — einfach (4) 0,83
einfach (5) 0,59

Nach Riicksprache mit dem Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen, ergeben sich
leichte Lageabweichungen nach oben oder unten fiir die herangezogenen Vergleichs-
lagen. Diese werden deshalb etwas moderater angesetzt als von den Nachbarstadten
einkategoriert, so dass fiir etwas bessere Lagen der Faktor 0,95 und fiir etwas
schlechtere Lagen der Faktor 1,05 gewahlt wird.
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Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Objekt €/m> WF Lage Faktor Lage €/m> WF
1 1.142|besser 0,95 1.085
2 1.456 |schlechter 1,05 1.528
3 1.759]gleich 1,00 1.759
4 1.800|gleich 1,00 1.800
5 1.151]|gleich 1,00 1.151
6 1.183|gleich 1,00 1.183
7 2.043|gleich 1,00 2.043
8 2.350|gleich 1,00 2.350
9 1.710|schlechter 1,05 1.795
10 1.426 | schlechter 1,05 1.497
Baujahr
Stadt Essen:

Keine allgemeinen Umrechnungskoeftizienten.

Stadt Bottrop:
1940 - 1969 0,81
1970 - 1979 0.85
Baujahr 1980 - 1989 0,93
Interpolation moglich) 1992 1,00
e 1990 - 1999 1.06
2000 - 2009 1.19
2010 - 2019 1.38
Stadt Miilheim:
Gebaudealter in Jahre ;i 158
4-10 1,45
11-25 1,35
26-40 1,11
41-60 1.00
61-90 1,00
iber 90 1.07

Baujahr der zu bewertenden Wohnung: 1967, Alter: 58 Jahre.
Baujahre der Vergleichswohnungen: 1960-1978, Alter: 47 - 65 Jahre.

Es wird gem. den Umrechnungskoeffizienten der Stadt Miilheim keine Anpassung
aufgrund des Baujahres geschétzt.
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Anzahl der Wohneinheiten im Objekt

Stadt Essen: | Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude Koeffizient |
3-6 1,073
7-12 1,000
213 0,906
Stadt Bottrop:
< 4 1,03
L ) 4- 8 1,00
Wohneinheiten im Gebdude 9-12 0.98
> 12 0,93
Stadt Miilheim:
Anzahl der Einheiten im Gebaude 3 1,03
4-6 1.00
7-12 0,96
13-20 0,89
21-65 0,86
iiber 65 0,52
Zu bewertende Wohnung: 6
Vergleichswohnungen: 5-9

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Objekt €/m2 WF Anzahl WE Faktor WE €/m? WF
1 1.085 6 1,00 1.085
2 1.528 9 1,02 1.559
3 1.759 8 1,00 1.759
4 1.800 6 1,00 1.800
5 1.151 6 1,00 1.151
6 1.183 5 1,00 1.183
7 2.043 8 1,00 2.043
8 2.350 8 1,00 2.350
9 1.795 6 1,00 1.795

10 1.497 8 1,00 1.497
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Stadt Essen:
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Balkon / Terrasse

Koeffizient |

vorhanden

1,000

nicht vorhanden

0,899

Stadt Bottrop:

Balkon / Loggia / Terrasse /
Wintergarten

Stadt Milheim:

Balkon/Loggia

vorhanden
nicht vorhanden

vorhanden

nicht vorhanden

1,00
0,90

1,00
0,96

Die zu bewertende Wohnung hat einen Balkon. Alle Vergleichswohnungen haben ei-

nen Balkon. Eine Anpassung ist nicht notwendig.

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Objekt €/m2 WF Balkon Faktor Balkon €/m? WF
1 1.085|Balkon 1,00 1.085
2 1.559|Balkon 1,00 1.559
3 1.759|Balkon/Terrasse 1,00 1.759
4 1.800| Garten/Balkon 1,00 1.800
5 1.151|Garten/Balkon 1,00 1.151
6 1.183|Balkon 1,00 1.183
7 2.043|Balkon 1,00 2.043
8 2.350|Garten/Balkon 1,00 2.350
9 1.795|Balkon 1,00 1.795

10 1.497|Balkon 1,00 1.497
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Ausstattung
Stadt Essen: | Gebaudestandard Koeffizient |
einfach 0,766
einfach bis mittel 0,843
mittel 1,000
mittel bis gehoben 1,352
Stadt Bottrop:
einfach 0,94
einfach bis mittel 0,97
Geb&udestandard mittel 1,00
mittel bis gehoben 1,06
gehoben _ 1,13
Stadt Miilheim:
Ausstatiung stark gehoben 1,30
gehoben 1147
mittel 1,00
einfach 0,92
Zu bewertende Wohnung: mittel bis gut
Vergleichswohnungen: mittel (normal) bis gehoben (gut)

Ausgehend von den Umrechnungskoeffizienten der Nachbarstddte wird von einem
gemittelten Faktor fiir die zu bewertende Wohnung im Vergleich zu gut ausgestatte-
ten Wohnungen von 0,91 ausgegangen.

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Objekt €/m* WF Ausstattung Faktor Ausstattung €/m> WF
1 1.085|gut 0,91 988
2 1.559 | normal 1,00 1.559
3 1.759|gut 0,91 1.601
4 1.800(gut 0,91 1.638
5 1.151|normal 1,00 1.151
6 1.183|normal 1,00 1.183
7 2.043|gut 0,91 1.859
8 2.350|normal 1,00 2.350
9 1.795|normal 1,00 1.795

10 1.497 |normal 1,00 1.497
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Vermietungszustand
Stadt Essen: | Mietsituation Koeffizient
unvermietet 1,000
vermietet 0,905
Stadt Bottrop:
L. . unvermietet 1,00
Mietsituation vermietet 0,97
Stadt Milheim:
Mietsituation unvermietet 1.00
vermietet 0,94

Die zu bewertende Wohnung ist unvermietet.

Ausgehend von den Umrechnungskoeffizienten der Nachbarstddte wird von einem

gemittelten Faktor von 1,06 ausgegangen.

Anpassung der Vergleichskaufpreise an das Bewertungsobjekt

Objekt €/m?> WF Vermietung Faktor Ausstattung €/m> WF
1 988 |unvermietet 1,00 988
2 1.559 |unvermietet 1,00 1.559
3 1.601 [unvermietet 1,00 1.601
4 1.638|unvermietet 1,00 1.638
5 1.151 |unvermietet 1,00 1.151
6 1.183|unvermietet 1,00 1.183
7 1.859|unvermietet 1,00 1.859
8 2.350|unvermietet 1,00 2.350
9 1.795|unvermietet 1,00 1.795

10 1.497 [vermietet 1,06 1.587
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Wohnungsgrolle

Stadt Essen:
Keine allgemeinen Umrechnungskoeffizienten.

Stadt Bottrop:
30m*- 49m?
. 50m2- 69m?
":v?hntlif:he ich 70 m?- 89 m?
(Interpolation maglich) 90 M2 - 109 m?
110 m2 - 130 m?
Stadt Miilheim:
Wohnflache in m2 bis 29
30-49
50-79
80-110
111-150
Zu bewertende Wohnung: 71 m?
Vergleichswohnungen: 71 — 80 m?
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0,88
0,95
1,00
1,03
1,04

0,99
0,04
1,00
1,11
1,15

Es wird gem. den Umrechnungskoeffizienten der Stadt Bottrop keine Anpassung auf-

grund der Wohnungsgrof3e geschitzt.

Zusitzliche Eisenschaften

Faktoren, die jedoch fiir den Vergleich mit der zu bewertenden Wohnung keine

Wertrelevanz haben, da davon ausgegangen wird, dass die Vergleichswohnungen ei-

nen dhnlichen Standard bzw. Geschosslage haben:
Stadt Bottrop:

Souterrain
Erdgeschoss / Souterrain
Erdgeschoss
1. Obergeschoss
ab 2. Obergeschoss

Dachgeschoss

Geschosslage

Baujahrtypisch (nicht modernisierter)
Modernisierungstyp teilmodernisiert (nicht neuzeitlich)
neuzeitlich

0,93
0,93
1,01
1,00
0,97
0,98

0,78
0,88
1,00
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Stadt Milheim:

Ausbau barrierearm Nein 1,00

ja 1,04

Ausschluss von Vergleichskaufpreisen, die zuviel vom Mittelwert abweichen

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

Der Mittelwert betrdgt vorldufig: 1.603 €/m*> Wohnfldche mit einer Spanne von:
1.183 € bis 1.859 €/m>.

Die Preise von Nr. 1,5 und 8 liegen aulerhalb des Spannenwertes (ca. 26 %, 37 bzw. -
49 %). Diese werden deshalb zur Ableitung des gewichteten Mittels nicht weiter her-
angezogen. Es wird der Vergleichspreis als gewichtetes Mittel aus den zuvor an die
wertbeeinflussenden Merkmale angepassten Vergleichskaufpreisen gebildet.

Der Mittelwert betragt rd. 1.603 €/m?* Wohnflidche. Der absolute Vergleichswert
ergibt sich aus dem Produkt des relativen Vergleichswertes und der Wohnfldche und
anschlieBender Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale:

71 m? Wohnfliache * 1.603,00 €/m? = 113.813,00 €

Zu der zu bewertenden Wohnung gehort auch eine Garage. GemalB3 Grundstiicks-
marktbericht der Nachbarstadt Essen liegen die Kaufpreise fiir Einzelgaragen als
Weiterverkauf bei ca. 10.000 €. Die Garage wird deshalb mit einem Zuschlag von
10.000 € berticksichtigt.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

113.813,00 €

- Wert der zur Wohnung gehdrenden Garage 10.000,00 €
- Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten

am Sondereigentum (sieche Seite 29) - ca. 5.000,00 €

118.813,00 €

rd. 119.000,00 €
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3.4 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Er-
trage wird als Rohertrag bezeichnet. MalB3geblich 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 einschlieflich 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 so-
mit 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 sonsti-
gen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den mafigeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich
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 Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen® (AGVGA.NRW) entwickelt seit geraumer Zeit Modelle zur Ableitung von
Liegenschaftszinssétzen. Diese Modelle werden weiterentwickelt oder rechtlichen Veranderungen
angepasst. Die Anwendung dieser empfohlenen Modelle fihrte dazu, dass eine einheitliche und damit
vergleichbare Ableitung von Liegenschaftszinssatzen sowie eine einheitliche Darstellung in den
Grundsticksmarktberichten der verschiedenen Gutachterausschiisse erreicht werden konnte. Aus
Grinden der Modellkonformitat sind diese Modelle auch bei der Anwendung der so abgeleiteten
Liegenschaftssatze anzuhalten.

MNachstehend sind die wesentlichen Einflussgréfien zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze aufgefiihrt.
In Einzelfallen wird auf das unter www boris nrw de verdffentlichte Standardmodell verwiesen.

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

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

Bewirtschaftungskosten gemal Anlage 3 ImmoWertV:

Instandhaltungskosten

13,80 € Wohngebaude,

104,00 € Garagef/ahnlicher Einstellplatz
[Pkw-Aulienstellplatze gelten nicht als ahnliche Einstellplatze)

Verwaltungskosten

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

Mietausfallwagnis bei Wohngrundstiicken in der Regel 2 %

Gesamtnutzungsdauer Waohngebaude in der Regel 80 Jahre

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

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

tatsachlichen Eigenschaften und rechilichen Gegebenheiten;
separat nuizbare Grundstiicksteile sind abzuspalten

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuléssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrage
zugrunde zu legen, bzw. dem Modell des GAA Oberhausen entsprechend die nachhal-
tig erzielbaren Ertrdge. Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jihrlichen Roher-
trag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemalle Bewirtschaftung und zulés-
sige 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, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es um-
fasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Authebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigen-
tiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wiahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig gleichzusetzen 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 vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend
vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig
vom Alter des Gebédudes bzw. der Gebdudeteile abhédngig. Instandsetzungen oder Mo-
dernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen
die Restnutzungsdauer verliangern oder verkiirzen.

Bei ModernisierungsmafBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafinahmen wer-
den Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.
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Gemall Modell des GAA Oberhausen betrdgt die Gesamtnutzungsdauer bei Wohn-
gebduden 80 Jahre. Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren und geschitzten Ausstattung mit 33 Jahren ermittelt.
Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grund-
stiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgelei-
tet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertver-
fahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes 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:

Liegen- Kennzahlen
schaftszins- (Mittelwert und Standardabweichung)
satz @ @ & &
(mit Standard- Grolle Kaufpreis Miete RND
Gebaudeart abweichung) N WINF jem? je m?

Waohnungseigentum 1,78 % 71 86,5 m? 2.163,-€ 6,83 € 44 1 J.
(selbstgenutzt) (£ 0,37 %) (£ 22,0 m?) (+575--€) | (£0,81€) |(£13,3]))
Waohnungseigenium 2,24 % 3 74,4 m? 1.839 - € 7,08 € 384 J.
(vermietet) (£ 0.36 %) (£21,0 m?) (t576--€) | (£1,08€) |(£13,0J)

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine mittlere Lage. Es ist zu berticksichtigen, dass
aufgrund gestiegener Zinsen und Erhohungen der Energiekosten tlw. Preisabfille fest-
zustellen sind. Der Liegenschaftszinssatz wird mit 1,78 % geschitzt (unvermietet,
Preisriickgidnge, mittlere Lage).

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 erziel-
baren Ertrégen).
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Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale
oder &dsthetische Miangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche du-
Bere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurlickzufiihren.

Fiir behebbare Schiaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schétzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelposi-
tionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstdndige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da nur zersto-
rungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsétzlich keine Bauschadensbegutach-
tung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig).
Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.

3.4.1 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 3

Das Wohneigentum ist vermietet.

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 Mietricht-
werte beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Oberhausen, die neben dem Entgelt
fiir die bestimmungsgemafBe Nutzung der Wohnung lediglich die nachstehend aufge-
fiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten geméal § 27 I1.BV enthélt: Kos-
ten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis. Es handelt sich um Netto-
kaltmieten.
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Die Mietwerte gelten fiir abgeschlossene Wohnun-
gen in mittlerer Wohnlage. Sie beziehen sich auf die
Qualitatsmerkmale der Standardwohnung und auf die
Mitte der jeweiligen Baujahresgruppen und GréBen-
klassen.

Auszug aus dem Mietspiegel:

Die in der Tabelle angegebenen Mietwerte gelten far
abgeschlossene Wohnungen der entsprechenden
Gruppe mit zeitgemaler Beheizung, Bad/WC mit fol-
genden Merkmalen:

—  Wohnungen in mittlerer Wohnlage

— Fenster mit Isolierverglasung eingebaut wvor
1985

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

—  Warmwasserversorgung dezentral

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

—  mittlerer Gebaudezustand (z. B.: Fassaden in
normalem Unterhaltungszustand mit Putz und
Farbanstrich, Verblendmauerwerk oder Ver-
kleidung, Beton-Holztreppenhiuser in norma-
lem Unterhaltungszustand)

— einfache bis mittlere Wohnungsausstattung
(z. B.: ohne Bodenbeldge, Holzdielen, Laminat
oder PVC- Teppichbaden, Elektroausstattung in
geringerem bis ausreichendem Umfang)

Zunichst ist von der Baualtersgruppe III, 1965 bis 1979, auszugehen.
Die diesbeziigliche Mietpreis-Spanne gemill Mietspiegel betréigt:
Fiir Wohnungen 60 m? bis 90 m?: 4,89 bis 7,05 €/m?, Mittelwert 5,91 €/m?

Zur Einordnung innerhalb der vorgegebenen Spannen sind die Hinweise im Mietspie-
gel zu berticksichtigen, siche Auszug:

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

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

Qualitat, Elektroausstattung in  Uberdurchschnittli-
chem Umfang, hochwertige Tiren), gehobene Aus-
stattung der Sanitarrdume (Sanitar in anspruchsvoller
Ausfihrung, Béden und Wanden in Badern und/oder
Kichen mit hochwertige Fliesen bzw. Natursteinplat-
ten), Balkone/ Dachterrassen gréBer 10 mz, auerge-
wbhnlich gute Wohnlage, Garten zur alleinigen Nut-
zung, besondere  Gemeinschaftsraume  wie
Schwimmbad, Sauna, Hobbyraum etc.

Fiir die Eigentumswohnung ist von dem mittleren Wert, = 5,91 €/m? auszugehen.
Der Mietspiegel sieht noch Zu- bzw. Abschlage vor.
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SE Nr. SE Nr. 3
Wohnflache 71,00 m?
Basismiete 5,91 €/m?
Zuschlige

Isolierverglasung 0,21 €/m? 0,21 €/m?
eingebaut nach 1995 in Gebduden bis Baujahr 1994

Erneuerung der Sanitirausstattung nach dem Jahr 2000 0,41 €/m? 0,41 €/m?
Heizungsanlagen (Heizkessel/Heiztechnik) eingebaut 0,18 €/m? 0,18 €/m?

nach 1995 oder Fernwiarmeanschluss

Gebéude bis Baujahr 1979

Dammung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke 0,69 €/m? 0,50 €/m?
und der AuBenwinde im Jahr 2000 oder spiter

Es ergibt sich folgender Mietwert: 7,21 €/m?
rd.7,20 €/m?
* Wohnflache 71,00 m?

511,20 €/Monat

Garage 1,00 Stk. Garage
50,00 €/Monat

561,20 €/Monat

6.734,40 €/Jahr
Ortstiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)
SENr.3  Wohnung 71,00m> 7,20 €/m*> 511,20 €/Monat 6.134,40 €/Jahr
Garage 50,00 €/Monat 600,00 €/Jahr
Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 6.734,40 €/Jahr
Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:
Verwaltungskosten gemill Grundstiicksmarktbericht:
351,00 € / Wohneinheit 397,00 €
46,00 € /Stk. Garage
Instandhaltungsaufwendungen:
13,80 € / m*> Wohn- und Nutzflache
1,00 € /Stk. Garage
in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen
sowie eigener Erfahrungswerte bei:
71,00 m? 1.083,80 €
1,00 Stk. Garage
Mietausfallwagnis geméf Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen:
2,0 % der wohnbaulichen Ertrage
gemil Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen 134,69 €
1.615,49 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt -1.61549 €

Jahrlicher Reinertrag 5.118,91 €
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Jahrlicher Reinertrag 5.118,91 €

Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

1,78 % * 28.200,00 € -501.96 €
Ertrag der baulichen Anlagen 4.616,95 €
Restnutzungsdauer des Gebéudes: 33 Jahre

Vervielfiltiger * 24795
bei 33 Jahren Restnutzungsdauer
1,78 % Liegenschaftszinssatz
Ertragswert der baulichen Anlagen 11447732 €
Bodenwert +28.200,00 €
Vorliufiger Ertragswert des Sondereigentums 142.677,32 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 142.677,32 €

Wertminderung wegen erforderlicher Instandsetzungsarbeiten

am Sondereigentum, siche Seite 29) ca. - 5.000,00 €
137.677,32 €

Ertragswert insgesamt 138.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln maf3gebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergebnis
1st demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewdhnlichen Geschifts-
verkehr iiblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes
entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverléssiger die fiir eine markt-
konforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansédtze und insbesondere
die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und Sachwertfak-
tor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet wurden.

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 3

Der Vergleichswert wurde mit rd. 119.000,00 ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 138.000,00 € ermittelt.

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

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

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Vergleichswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3
Gewichtung des Ertragswertes, = rd. 125.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein unvermietetes Wohnungsei-
gentum in einem aus 6 Wohnungen bestehenden Mehrfamilienhaus. Das Gebiude be-
findet sich in einem dem Alter entsprechenden, ordentlichen Zustand mit Modernisie-
rungen und geringem Instandhaltungsstau.

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 3 liegt im 1. Obergeschoss links (Zwei-
spanner) und hat eine Grée von rd. 71 m?. Es hat eine normale Grundrissgestaltung
mit Flur, Badezimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Kinderzimmer und Wohnzimmer mit
Balkon. Zu dem zu bewertenden Wohnungseigentum gehort ein Kellerraum im Kel-
lergeschoss sowie ein zusitzlicher Abstellraum im Dachgeschoss.

Zu dem zu bewertenden Wohnungseigentum gehort auch eine Garage.
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Der Verkehrswert fiir 158,546 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiir das mit einem Mehrfamilienhaus und 6 Garagen bebaute Grundstiick in
46119 Oberhausen, Rothebuschstrafle 106, Gemarkung Osterfeld, Flur 4, Flurstiick
366, Wohnungsgrundbuch von Osterfeld, Blatt 1233, verbunden mit dem Wohnungs-
eigentum Nr. 3 des Aufteilungsplanes, wird zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2025
mit

rd. 125.000,00 Euro
In Worten: Hundertfiinfundzwanzigtausend Euro geschitzt.
(entspricht bei rd. 71 m?: rd. 1.760 €/ m? Nutzfliche)

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung am Son-
dereigentum in Hohe von ca. 5.000 € fiir Instandsetzungsarbeiten) ergébe sich ein Wert
von 130.000,00 € (=rd. 1.831 €/m? Wohnflache bei 71 m?).

Miilheim a.d. Ruhr, 22.12.2025

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Die Sachverstiandige 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 Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arns-
berg.
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Anlage 1
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Anlage 2

Grundriss Kellergeschoss gemaf Teilungserklarung

Grundriss 1. Obergeschoss gemif Teilungserklarung
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Anlage 3

Grundriss Dachgeschoss gemal Teilungserklarung

Garagenaufteilung gemiB Teilungsplan. Anmerkung: Die Garage Nr. 6 befindet

sich jetzt tatsdchlich neben der Garage Nr. 5
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Anlage 4

Schnitt gemél Baugenehmigung von 1967
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Anlage 5

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentiimer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Ange-
legenheiten fallen nicht in die Zusténdigkeit der Bergbeh&rde. lhre An-
frage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben ge-

nannte Bergbauberechtigte zu richten.
Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und SicherungsmaB-

nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumal-
nahmen sollten Sie die jeweiligen Bergbauberechtigten fragen, ob noch
mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,An-

passungs- und Sicherungsmalnahmen® diese im Hinblick auf ihre eige-

nen Bergbautatigkeiten fiir erforderlich halten.

Vielleicht liegen den Bergbauberechtigten auch weitere Informationen
zum Bergbau vor, die hier nicht bekannt sind. Gegebenenfalls kénnen

Sie dort weitere Details erfahren.

Unabh&ngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstlicks bis in die 1970er Jahre Steinkohle abgebaut worden ist.
Der Abbau ist dem senkungsauslésenden Bergbau zuzuordnen. Die
Einwirkungen in Form von Setzungen und Senkungen sind in der Regel

einige Jahre nach Einstellung der Abbautatigkeiten abgeklungen.

Ich weise allerdings daraufhin, dass auf hier vorliegenden Tagesrissen
(topographische Ubersichtskarten) im unmittelbaren Bereich des Grund-
stlcks ,Unstetigkeiten“ verzeichnet sind. Bei so genannten Unstetigkei-
ten handelt es sich um Erdstufen, Erdspalten, Flexuren, die im Zuge der
Gewinnungstatigkeit entstanden sind und gegebenenfalls bis heute ge-

ringe Bewegungen an der Tagesoberflache auslésen kénnen.



