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Von der Industrie- und Handelskammer fir Essen
Milheim an der Ruhr, Oberhausen zu Essen
o6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fir ~ bebaute und unbebaute  Grundstiicke
Zertifizierte  Sachverstdndige fir Immobilien-
bewertung DIAZert (LS) Zert.-Nr. DIA-1B-592
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10.04.2026
GUTACHTEN
iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
Zwangsversteigerungsverfahren Geschiaftsnummer: 17 K 27/25
Objekte: Ein Wohnungseigentum und ein Teileigentum (Garage) an

dem gemeinschaftlichen Eigentum fiir das mit einem
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in

in 46147 Oberhausen, Siegesstr. 181,

Gemarkung Holten, Flur 1, Flurstiick 2927,

A) 81 /1.000 Miteigentumsanteil an dem oben
genannten Grundstiick, verbunden mit dem
Wohnungseigentum Nr. 7 des Aufteilungsplans,
gelegen im Staffelgeschoss links,
Wohnungsgrundbuch von Holten Blatt 1163

Verkehrswert: 76.000,00 Euro

B) 25/1.000 Miteigentumsanteil an dem oben
genannten Grundstiick, verbunden mit dem
Sondereigentum Nr. 12 (Garage) des Aufteilungsplans,
Teileigentumsgrundbuch von Holten Blatt 1168

Verkehrswert: 6.000,00 Euro

Wertermittlungsstichtag (= Qualititsstichtag): 24.03.2026
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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Oberhausen vom 07.01.2026,
Geschiftsnr. 17 K 27/25:

XXXXXXXXX
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B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

1.1 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-6-30 ErschlieBung, Beitrége,
Anliegerbescheinigung, vom 09.02.2026.

1.2 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-3-20 Verwaltungs- und Bau-
rechtsangelegenheiten, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom 20.01.2026.

1.3  Telefonische Auskunft der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-4-10, Wohnraum-
forderung, Wohnungsaufsicht vom 26.03.2026.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Oberhausen, Flurkarte
vom 21.01.2026.

1.5  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 11.02.2026.

1.6 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 2-2-20, Untere Umweltschutz-
behorde, Auskunft aus dem Kataster der Flichen mit Bodenbelastungsver-
dacht, vom 20.01.2026.

1.7  Schreiben der Stadt Oberhausen, Bereich 5-1 Stadtplanung, Untere Denkmal-
behorde, vom 19.01.2026.

1.8  Grundbuchausziige des Amtsgerichtes Oberhausen, Wohnungsgrundbuch von
Holten Blatt 1163 vom 25.06.2025, Teileigentumsgrundbuch Blatt 1168 vom
25.06.2025.

1.9  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen fiir 2025.

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

1.11 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.12  Digitalisierte Hausakten der Stadt Oberhausen.

1.13  FEinsicht in das Umgebungslarmportal NRW.

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

1.15 Mietspiegel der Stadt Oberhausen.

1.16 Teilungserkldrung und Ergénzung: Bewilligung 710/80 vom 19.06.1980.
Bewilligung vom 13.12.1967 zur Grunddienstbarkeit in Abt. II.

2. Durchgefiihrte Ortstermine:

2.1  Feststellungen 1. Orts- und Erorterungstermin am 24.02.2026.
Teilnehmer:
Die Mieter der rechten Erdgeschosswohnung, zeitweise
Frau Dipl.-Ing. E. Hoffmann-Dodel, Sachverstindige


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/
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Am 1. Ortstermin konnten die Auflenanlagen, das Treppenhaus, der Keller und
die zu bewertende Garage TE Nr. 12 besichtigt werden. Eine Innenbesichti-
gung der zu bewertenden Wohnung war nicht méglich, da die Mieter diesen
Termin absagten.

2.2 Feststellungen 2. Orts- und Erorterungstermin am 24.03.2026.
Teilnehmer:
Der Mieter
Frau Dipl.-Ing. E. H6ffmann-Dodel, Sachverstindige

Am Ortstermin konnte die zu bewertende Wohnung von innen besichtigt wer-

den.

3. Eigentiimer: xxx.

4. Feststellungen auf Grund von Anfragen bei der aktuellen und der vorherigen
Hausverwaltung:

4.1  Diverse Informationen zum Objekt.
4.2  Ehemaliger Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG ist die xxx
4.3  Aktueller Verwalter im Sinne von §§ 29ff. WEG ist die xxx.

5. Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der zweiten
Ortsbesichtigung, 24.03.2026, festgelegt.

6. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 69 Seiten. Hierin sind 7 Anlagen mit
8 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon
eine fiir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Version als PDF.
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1. Grundstiicksbeschreibung
1.1 Tatsachliche Eigenschaften

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

Oberhausen gehort zu den mittleren GrofB3stadten des
Ruhrgebiets in Nordrhein-Westfalen, unweit von
Miilheim-Ruhr, Bottrop, Essen und Duisburg.

Zur Einbindung der Stadt Oberhausen in das westli-
che Ruhrgebiet siche nachfolgende Karte.
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Quelle: open streetmap.de
In der Vergangenheit war die Stadt durch Bergbau
und Stahl erzeugende und verarbeitende Industrie ge-
pragt. Nach dem massiven Riickgang der Schwerin-
dustrie erlebt die Stadt in den letzten Jahren einen
Strukturwandel hin zu einem Dienstleistungszentrum
im Ruhrgebiet. Hierfiir stehen insbesondere die ,,Neue
Mitte* und das ,,CentrO* — ein modernes Einkaufs-
und Freizeitzentrum, erbaut auf einem ehemaligen In-
dustriegeldnde.
Das Stadtgebiet Oberhausen besteht aus den Bezirken
Alt-Oberhausen, Osterfeld und Sterkrade, welche
wiederum in mehrere Stadtteile unterteilt sind.
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Stadtbezirke von Oberhausen:

Sterkrade

Osterfeld

Alt-Oberhausen

Stadtteile von Sterkrade:
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Quelle 1: Von Cihad G. - Eigenes Werk, CC BY-SA 4.0, https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=64302889
Quelle 2:Von Cihad G. - Eigenes Werk, CC BY-SA 4.0, https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=153515023

Lage, Entfernungen:

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

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

Oberhausen-Sterkrade-Holten.


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

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtteil ,,Hol-
ten®, welches Teil des Stadtbezirks Sterkrade ist.

Der Stadtbezirk Sterkrade ist flichenméaBig der groB3-
te der drei Stadtbezirke von Oberhausen und nimmt
mehr als die Hilfte des Stadtgebiets ein. Industriege-
schichtlich ist Sterkrade mit der Gutehoffnungshiitte
und der Zeche Sterkrade verbunden. Die Ansiedlung
und der Aufschwung der Industrie im 19. Jahrhun-
dert wirkten sich deutlich auf die Bevilkerungsent-
wicklung aus.

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

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

Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Zur Stadtmitte (Marktstrale) und zum Hauptbahnhof
von Oberhausen sind es ca. 11,2 km in stidostlicher
Richtung.

Zum Zentrum von Sterkrade (FuBgéngerzone) sind
es 5 km.

Der Anschluss an die Autobahn erfolgt in ca. 3,1 km
in siidostlicher Richtung an der Anschlussstelle Ober-
hausen-Holten zur A 3.

Mittlere Wohnlage gem. Bodenrichtwertniveau.

In ca. 180 m Entfernung befindet sich ein Lebensmit-
telmarkt in der Siegesstrafse. Auf dem Marktplatz in
ca. 100 m Entfernung findet einmal wochentlich ein
Wochenmarkt statt. In der Siegesstrafse und der nahe


https://de.wikipedia.org/wiki/Montanindustrie
https://de.wikipedia.org/wiki/Nahverkehr_in_Oberhausen
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gelegenen Bahnstrafle verkehren mehrere Buslinien
des offentlichen Nahverkehrs, Haltestellen befinden
sich in FuBwegdistanz.

Der Bahnhof von Oberhausen-Sterkrade liegt in ca. 5
km Entfernung.

Nachfolgend wurden zwei Plidne zur Lage des Grundstiicks in Oberhausen, bzw. im
Stadtteil Sterkrade eingefiigt.
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Bei der Bebauung des zu bewertenden Grundstiicks
handelt es sich um ein 4-geschossiges Mehrfamilien-
haus, wobei das oberste Geschoss als Staffelgeschoss
ausgebildet wurde. Das Gebdude wurde direkt an das
rechterhand angrenzende Nachbarhaus gebaut. Die
ndhere Umgebung ist geprigt durch eine tiberwie-
gend aufgelockerte Bebauung mit 2- bis 4-geschos-
igen Mehrfamilienhdusern, freistehend oder als Dop-
pelhduser erstellt, mit ausgebauten Dachgeschossen
oder Flachdéchern.

Die Siegesstraf3e ist eine vielbefahrene Hauptver-
kehrsstral3e, sodass mit erhohten Larm- und Ge-
ruchsimmissionen zu rechnen ist.

Im Rahmen des Larmaktionsplans hat die Stadt
Oberhausen als zustindige 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-
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Starkregen und

Hochwassermerkmale:

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

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betragt
der mittlere Larmpegel 60 — 69 dB(A) fiir den Stra-
Benldrm 24 Stunden.

Nachfolgend ein Auszug aus der Larmkarte fiir Um-
gebungslarm in NRW, 4. Runde 2022, im Bereich
des zu bewertenden Objekts, StraBenldrm 24 Stun-

den:
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Das zu bewertende Grundstiick ist nur leicht von
Starkregenereignissen betroffen, wie es auch die Ge-
fahrenkarten, erstellt vom Ministerium fiir Umwelt,
Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen, fiir diesen Bereich bestitigen. Nachfol-
gend Ausziige aus der Starkregenhinweiskarte fiir
Nordrhein-Westfalen, im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks, (keine Legende vorhanden).
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Seltenes Starkregenereignis:

D411

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

Auszug aus den Begriffserlauterungen der Hochwasserkarten:
Starkregen:

Unter Starkregen wird allgemein eine gro3e Regenmenge innerhalb sehr kurzer Zeit
verstanden. Diese Regenmengen iibersteigen oftmals die Leistungsfahigkeit kommu-


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/
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naler Entwisserungsanlagen (z.B. Abwasserkanile) und konnen bei ihrem Abfluss
iber die Geldndeoberfldchen erhebliche Schiden anrichten. Das Bundesamt fiir Kar-
tographie und Geodisie (BKG) hat flichendeckend Starkregenereignisse fiir ganz
NRW berechnen lassen und in einer Starkregenhinweiskarte dargestellt. In der Karte
wird zwischen zwei Starkregen-Szenarien unterschieden:

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

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

1.2 Gestalt und Form

Flurstiick 2927:

Strallenfronten: Ca. 18,00 m zur Siegesstrafie.
Mittlere Tiefe: Ca. 32,00 m (West-Ost).
Mittlere Breite: Ca. 19,00 m (Nord-Siid).
GrundstiicksgroBe: 605 m?
Grundstiickszuschnitt: Annidhernd trapezformig.
Topografie: Uberwiegend eben.
Gartenausrichtung: West.

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiick 2927, eingefiigt (unmaBstiblich):
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Stadt Oberhausen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
46145 Obermausen Flurkarte NRW

Erstallt: 21.01.2026
Zsichen:  28-El-DDBR
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1.3 ErschlieBungszustand

Straflenart: Siegesstraf3e: Offentliche StraBe, Einbahnstrafe.

Straflenausbau: Siegesstrafse: Zweispurige asphaltierte Fahrbahn,
beidseitig gepflasterte Gehwege mit Radspur. Park-
moglichkeiten in Parkbuchten, teilweise zwischen
Béaumen, auf der Seite des Objekts.

ErschlieBungsbeitrags- und Auszug aus dem Schreiben der Stadt Oberhausen:

abgabenrechtlicher Zustand:

Grundstick Siegesstralie 181
Gemarkung Holten, Flur 1, Flurstiick(e) 2927

Es wird hiermit bescheinigt, dass fir das o, g, Grundstlck
EmschlieBungsbeitrige gemal den §§ 127 . Baugesetzbuch fur die
Herstellung der Erschliefungsanlage Siegessiralle als gezahlt
geltean
Beitrage nach § B Kommunalabgabengesetz NRW for die
Varbassarung der Teilanlagen Fahrbahn, Gehwege
Straflenentwisserung, Beleuchtung, Parkflachen und Radwege der

Erschlie@ungsanlage Siegesstralle Im Jahre 201112 gazahlt
wirden

Kanalanschlussbeitrage nach Landesrecht als gezahit gelten

Hinweis:

Mit dieser Bescheinigung wird keine Aussage (ber de beu- und
planungsrechiliche Zuiassigkeit eines Bauvorhabens getroffen

Diese Bescheinigung enthall sine Rechisauskunft, die sich ausschiieliich auf
die im Zeitpunki ihrer Erellung vorhandene Sach- und Rechislage bazieht.

Eine Anderung der Sach- und/oder Rechislage kann zu aner von odsBser
Bascheinigung abweichenden Baureilung etwaiger Beitragsphichten fihren

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fiir den Ausbau kommunaler Strafsen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Strafsenausbaumafinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zustdndigen Or-
gan beschlossen werden, unterliegen dem Beitrags-
erhebungsverbot und der landesgesetzlichen Erstat-

tungsleistung.
Anschliisse an Versor- Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Teleko-
gungsleitungen und munikation, Gas.

Abwasserbeseitigung;:
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Grenzverhiltnisse, Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem
nachbarliche Gemein- Wohnhaus bebaut, welches direkt an die Strafle
samkeiten: grenzt und sich nordlich an das Nachbarhaus an-

schlieBt. Ein Vorgarten ist nicht vorhanden. Siidlich
und nordlich grenzen bebaute Grundstilicke an, im
Westen Gartenfldchen. Links vom Wohngebéude be-
findet sich die Zufahrt zum riickwértigen Hofbereich
und den an der westlichen Grundstiicksgrenze errich-
teten Garagen. Der nordliche Teil des hinteren Grund-
stiicks wurde als Gartenfliache angelegt und wird von
der rechten Erdgeschosswohnung genutzt. Die Grund-
stiickseinfriedung wurde siidlich mit Mauern vorge-
nommen, ansonsten mit Holzzdunen und Hecken.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
Belastungen: buchs von Holten Blatt 1163:
Amisgenicht Obe rhauson Grundbuch von Hol ten Batt 1163 Bestandsverzeichnis
Ldands | Bisherigs Bazaichung v Grundaiican und dar et dem Eiganium varhundensn. feces Cridw
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2/zul|Das Flurstfek 2075 ist forgesohrieben in
die FluratOcke 3U15, 3W16 gnd 3417, Das
Recht ist an den Fluratlicken 3815 und 3917
erloschen, Das FPlurstiick 3416 ist nunmehr
in Blatt 2 eingetragen, Vermerkt am ij .
Oktober 1981. ’l" i &

«Rfeu 1 | Das Flurstick 2926 LQst nurrnQr elngetragen
in Blatt 1757 und das Hecht dort in Abt.Il
Hr. 1. Vermerkt am 6. September 1996,

Bei den Eintragungen

Datum 10.04.2026  Bla 17

2 zu 1 handelt es sich um einen

Herrschvermerk und die teilweise Umbenennung der
betroffenen Flurstiicke.

Es handelt sich um die jetzigen Nachbarflurstiicke
3416 (vormals tlw. 2925/280) und 1926, sh. alte flur-

karte:

Anmerkung: Das Herrschvermerk -Grenzbebauungs-
recht- hat keine werterhohende Wirkung fiir die zu be-

wertenden Objekte.

In Abt. II des Grundbuchs von Holten Blatt 1163 be-
stehen folgende Eintragungen:

die fiir die anderen Hite egantunaa.ntui.u
{Blatt 1157,1158,11%9,1160,
tragen am .5" September 1980,

fibar das Vermogen des Dennis Bang, geboren

Eingetragen am 27.02.2024.

1 Das herrachende Grundstllck Flur 1 Flurstllck 2935 ist
forgeschrieben unter Fluratilcke 3415, 3416 und 3417.
Das Flurstick 3416 ist nunmehr in Holtan Blatc 0002 e&in
getragen. Hier vermerkt am 10. Januar 1992,‘{ /

Rt

i ir den je-
Grunddienstoarkeit, bestehend in einem Grenzbebmuungsrecht £
' c wﬁ?igm Eigentﬁwgi- dar Grundstiicke Flur 1 Flursticks # 25 und 2926 -
pingetragen in Holten Blatt OO0 . Das Recht ist aufl dem Blatt des
herrschenden Grundstiicks vermerkt. U}t;} %;Egg guf die Bewilligung veom
4%, Dezambor 1967 eingetragen am 5. Ju .
ma:t dem belasteten Miteigentumsanteil von Blatt 0063 hierher - sowla auf

1161,1162,1163,1164 ,1165, 1166, 1167, 1168) iber-

varfahren erdffnet {Amtsgericht Duisburg, €03 IK 124/23).

angelegten Grundbuchblitter

am 22.07,.1982, ist das Insolvenz-

2 ﬁﬁauhﬁ am o 7, Juli 1962,
T

3 Galtacht am 13. Marz 1994.

T J
1 as Flurstlick 2926 {st nunmehr !lngetrlgen in Blace
1757, Hier vermerkt am 6. Seplember 1996.
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Anmerkung: Das Grenzbebauungsrecht wurde gegen-
seitig eingetragen. Es hat keine werterhohende Wir-
kung fiir die zu bewertenden Objekte.

Anmerkung: Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangsver-

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

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abteilung I1I: Abt. III verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Oberhausen bestehen

lastenverzeichnis: zu Lasten des zu bewertenden Grundstiicks keine
Eintragungen.

Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-

kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Neu-Oberhausen*

und iiber zwei inzwischen erloschenen Bergwerks-

feldern.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu-

Oberhausen® ist die RAG Aktiengesellschaft, Im

Welterbe 10 in 45141 Essen.

Siehe weitere Ausziige aus dem Schreiben der Be-

zirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 7.
Anmerkung:
Bei auftretenden Schdden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserklarung 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
Gebéude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-
men ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachversténdigen fiir
Bergschidden geklért werden.
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Entwicklungsstufe Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitét):
Altlasten: Gemal} Auskunft der Unteren Umweltschutzbehorde

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

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

Nicht eingetragene 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.

Wohnbindung: Gemil Auskunft der Stadt Oberhausen unterliegt das
zu bewertende Grundstiick nicht den Bestimmungen
des Wohnbindungsgesetzes.

Denkmalschutz: Auszug aus dem Schreiben der Unteren Denkmalbe-
horde der Stadt Oberhausen:



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 27/25 Datum 10.04.2026 Bl 20

in Bezug auf thre Anfrage vom 19.01.2026 2u dem Wohnungseigentum am Grundstick Siegessir. 181, in

46147 Oberhausen,

Gemarkurg Holten, Flur 1, Flurstick 2927 aufgrund der Beauftragung des Amtsgenchis Oberhausen,

Aktenzeichen: 17 K 27725,

mit Stichtag 01.01.2026 teile ich [hnen mit, dass das genannte Grundstiick picht nach den §5 2, 5 und 23

Denkmalschutz Geseltz

NRW (DSchG NRW) in die Liste der Stadt Oberhausen fir Baudenkméler singetragen ist.

Es ist auch nicht als Bodendenkmal eingefragen und ebenso besteht kein Umgebungsschutz nach § 9 1

DSchiG NRW

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb eines
m Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sinne des
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Gem. § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuléssig, wenn
es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflidche, die iiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Das zu bewertende Grundstiick liegt auBerdem im
Geltungsbereich der Erhaltungssatzung vom
25.11.2024 der Stadt Oberhausen.

Diese Satzung dient der Erhaltung der stddtebauli-
chen Eigenart des historischen Ortskerns von Ober-
hausen-Holten auf Grund seiner stidtebaulichen Ge-
stalt.

Nachfolgend ein Auszug aus der Begriindung zur
Erhaltungssatzung:

Der historische Ortskern Holten ist in Hinblick auf seine stadtebauliche Eigenart aufgrund der
stadtebaulichen Gestalt schitzenswert. Vorhaben, die die stidtebauliche Gestalt in Kubatur,
Grundstickszuschnitt und Freiraum verandern kdnnen, sind geeignet dem Schutzziel
entgegen zu wirken und missen entsprechend im Einzelfall auf Ihre Auswirkungen betrachtet
werden. Im Geltungsbereich dieser Satzung unterliegen alle baulichen MaBnahmen einer
Genehmigungspflicht. Mit dieser Satzung wird daher ein geeignetes Instrument des

Bauplanungsrechtes

eingesetzt,

um den historischen Ortskern Holten in  seiner

stadtebaulichen Gestalt zu erhalten.
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Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich
war gepriift (siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. im Folgenden). Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anla-

gen vorausgesetzt.

2. Gebiudebeschreibung

Art des Gebéaudes: 4-geschossiges Mehrfamilienwohnhaus, bzw. 3-
geschossig mit Staffelgeschoss. Massivbauweise mit
Flachdach, voll unterkellert. Zweispénner.

Insgesamt 8§ Wohnungseigentume:
WE Nr. 1 —Nr. 8.

Reihengaragengebiude mit 4 Garagen, als Son-
dereigentume: SE Nr. 9 — Nr. 12.

Baujahr: Wohnhaus ca. 1974 (Rohbauabnahme).
Garagen ca. 1976.

Kanal-Bauschein Nr. 3007/73 vom 04.07.1973.

Bauschein Nr. 3007/73 vom 04.07.1973 fur den
Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses.

Nachtrags-Bauschein Nr. 3007/73 vom 05.06.1974
fiir die Grundrisséinderung.

Rohbauabnahme am 17.09.1974.
Schlussabnahme am 15.12.1975.

Bauschein Nr. 70/75 vom 27.05.1975 fiir die Errich-
tung von 4 PKW-Fertiggaragen.

Rohbau- und Schlussabnahme am 08.01.1976.

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 23.02.1968.
Die in den beiliegenden Aufteilungspldnen mit
Ziffer 1 — 8 bezeichneten Wohnungen und die mit
Ziffer 9 — 12 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken
dienenden Réume sind in sich abgeschlossen.
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2.1 Fotoreportage
Anmerkung: Der Mieter liel3 keine Innenfotos der zu bewertenden Wohnung zu.

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Siegesstr.181 in Ober-
hausen-Holten. Das 4-
geschossige Mehrfamilienwohn-
haus wurde ca. 1974 in Massiv-
bauweise mit Flachdach erbaut.
Das oberste Geschoss wurde als
Staffelgeschoss ausgebildet. Die
Stralenfassade wurde mit Sicht-
mauerwerk und Loggien gestal-
tet. In der Mitte der Hauseingang
und die Treppenhausfenster.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick von weiter links auf das
Gebaude. Die Giebelfassade
. wurde mit einem Wirmedimm-
.. verbundsytem ausgestattet und
mit Putz und Anstrich versehen.
Uber eine gepflasterte Zufahrt
erreicht man den riickwartigen
Grundstiicksbereich und die Ga-
ragen. Das Gebdude umfasst
insgesamt 8 Wohnungseigentu-
me, darunter das zu bewertende
WE Nr. 7 im Staffelgeschoss
links.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den Zufahrtsbereich.
Von einem ehemaligen Tor sind
nur noch die Seitenbereiche vor-
handen. An der Giebelfassade
rechts im Bild werden die Miill-
eimer abgestellt. Dahinter befin-
den sich eine Kiesfldche und ein
Stellplatz. Im Bildhintergrund
die Garagen, welche an der
riickwértigen Grundstiicksgrenze
errichtet wurden.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick von hinten auf den Hof und
die Riickfassade. In der Bildmitte
ein weiterer Stellplatz. Dahinter,
an der Gebiduderiickfassade be-
findet sich die Kelleraulentrep-
pe, welche durch den Balkon der
(von der StraBBe aus gesehen)
linken Erdgeschosswohnung
iiberdacht wird.  Linkerhand
Holzflechtelemente und  ein
Holzzaun zu einer Gartenfldche,

siehe nachfolgendes Bild.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf den Gartenbereich,
welcher der (von der StraBle aus
gesehen) rechten Erdgeschoss-
wohnung als Sondernutzungs-
recht zugewiesen wurde. Die
ErschlieBung des Gartens erfolgt
tiber den Kellerbereich der Woh-
nung. Die Riickfassade wurde
ebenfalls mit einem Wérme-
ddmmverbundsystem. Putz und
Anstrich ausgestattet.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf die beiden Wohnzim-
merfenster der zu bewertenden
Wohnung im Staffelgeschoss. In
der Fassade sind erhebliche Ver-
fleckungen und Rissbildungen zu
erkennen.
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickseite der Ga-
ragen, welche an der riickwirti-
gen Grundstiicksgrenze errichtet
wurden. Die Garagen besitzen
— jeweils einen Hinterausgang zu
einer angrenzenden Gartenfla-
che. Die Fliche ist jedoch nicht
Teil des zu bewertenden Grund-
stiicks.

Bild 08

Treppenhaus

Blick in das Treppenhaus im
Erdgeschoss. Vor Kopf der
Hauseingang mit Aluminiumtiir
mit sichelformigem Glasfeld und
feststehendem Seitenelement mit
integrierten  Briefkdsten und
9 Klingelanlage. Boden mit Kunst-
| steinbelag (Terrazzo), Winde
mit Strukturputz und Anstrich.

Bild 09

Treppenhaus

Blick auf die zweildufige Stahl-
betontreppe mit Kunststeinbela-
gen (Terrazzo) und Stahlgeldander
mit Senkrechtstiben und Mipo-
lamhandlauf. Im Hintergrund
typische ~Wohnungstiiren aus
Holz mit Spion, in Stahlzargen.
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Bild 10

Kellergeschoss

Blick in einen Kellerflur mit
einfachen Holztiren zu den
Wohnungskellern. Boden mit
Estrich, Winde in Mauerwerk
mit Anstrich, Decke in Stahlbe-
ton mit Anstrich.

Bild 11

Kellergeschoss

Blick auf die Tiir des zum Woh-
nungseigentum Nr. 7 zugehori-
gen Kellers. Der Kellerraum war
am Ortstermin nicht zugénglich.
Rechts befindet sich der Fahr-
radkeller, links die Waschkiiche.

Bild 12

Kellergeschoss

Blick in die Waschkiiche. Hier
befinden sich Waschmaschinen-
anschliisse und ein Ausgussbe-
cken. Boden mit Estrich und
Bodenablauf, Winde mit Ze-
mentsockel. An der Aullenwand
zeigen sich Durchfeuchtungen
mit abblétternder Farbe.
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Bild 13
Kellergeschoss

| Blick in den Fahrradkeller mit

Ausgang zur KellerauBentreppe
an der Riickfassade.

Bild 14

Kellergeschoss.

Blick in den Heizungskeller mit
Gaszentralheizungsanlage, wel-
che vor etwa 2 Jahren erneuert
wurde.

Bild 15

Treppenhaus

Blick auf das oberste Treppenpo-
dest. Links die Wohnungstiir zu
dem zu bewertenden Wohnungs-
eigentum Nr. 7. Uber eine Aus-
zugstreppe gelangt man von hier
auf das Flachdach, siehe nachfol-
gendes Bild.
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Bild 16

Flachdach

Blick auf das Flachdach mit Be-
kiesung. Im Hintergrund Bildmit-
te der Dachausstieg.

Bild 17

Teileigentum Nr. 12

Blick in die zu bewertende Gara-
ge, welche ganz rechts liegt. Alle
4 Garagen wurden ca. 1976 in
Trapezblechbauweise mit Flach-
dach und Stahlschwingtoren
erstellt.

Bild 18

Teileigentum Nr. 12

Blick auf die Decke, welche
ebenfalls mit Trapezblech erstellt
wurde. Es zeigen sich erhebliche
Korrosionserscheinungen im
Blech.
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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 Gebdude
und Aullenanlagen 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
tiblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schiadlinge sowie iiber gesund-
heitsschiadigende 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.

Anmerkung: Es konnten die Auflenanlagen, die gemeinschaftlichen Bereiche (Trep-
penhaus und Keller) sowie das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 7 und das zu

bewertende Teileigentum Nr. 12 (Garage) besichtigt werden.

Réiumliche Aufteilung
gem. Planunterlagen (siehe auch Grundrisspldne in den Anlagen):

Die Positionsbezeichnungen orientieren sich an der Sicht von der Siegesstrafse.

Kellergeschoss: Treppenhaus, Kellerflure, Wohnungskeller, Wasch-
keller, Fahrradkeller und Heizungskeller. Ausgang
zur KellerauBBentreppe an der Riickseite.

WE Nr. 2: Diele, interne Spindeltreppe zum EG,
Keller, Sauna mit Toilette, Dusche und Waschma-
schinenanschluss, Hobbyraum mit Ausgang zum
rickwirtigen Garten.

Erdgeschoss: Hauseingang und Treppenhaus.

Links WE Nr. 1: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Diele,
Abstellkammer, Kiiche, Flur, Bad, 2 Schlafzimmer und
Wohnzimmer. Balkon zur Riickseite.
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1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss:

Staffelgeschoss:

Rohbau:
Konstruktion:

AuBenwinde:

Rechts WE Nr. 2: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Diele,
interner Spindeltreppe zum KG, Flur, Bad, 2 Schlaf-
zimmern und Wohnbereich mit offener Kiiche.

Treppenhaus.

Links WE Nr. 3: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Die-
le, Abstellkammer, Kiiche, Flur, Bad, 2 Schlafzim-
mer und Wohnzimmer. Loggia zur Strallenseite.

Rechts WE Nr. 4: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Diele,
Abstellkammer, Flur, Bad, 2 Schlafzimmern und
Wohnbereich mit offener Kiiche. Loggia zur Stral3en-
seite.

Treppenhaus.

Links WE Nr. 5: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Die-
le, Abstellkammer, Kiiche, Flur, Bad, 2 Schlafzim-
mer und Wohnzimmer. Loggia zur Stra3enseite.

Rechts WE Nr. 6: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Diele,
Abstellkammer, Flur, Bad, 2 Schlafzimmern und
Wohnbereich mit offener Kiiche. Loggia zur Stral3en-
seite.

Treppenhaus.

Links WE Nr. 7: Eine 2-Zimmer-Wohnung mit Die-
le, Abstellkammer, Bad, 1 Schlafzimmer und Wohn-
zimmer mit offener Kiiche. Loggia zur Stralenseite.

Rechts WE Nr. 8: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Diele,
Abstellkammer, Flur, Bad, 2 Schlafzimmern und
Wohnbereich mit offener Kiiche. Loggia zur Strallen-
seite.

Massivbauweise.
Mauerwerk 36,5 cm stark It. Planunterlagen.

Stral3enfassade mit Sichtmauerwerk, Sockelbereich
und Loggien mit Waschbetonplattenverkleidung.
Giebel- und Riickfassade mit Warmeddmmver-
bundsystem, Putz und Anstrich ab dem EG, im So-
ckelbereich glatt verputzt.
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Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau allgemein:

Treppen:

Fuf3boden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren/Tore:

patum 10.04.2026 Blatt 30

Mauerwerk, ca. 24 und 11,5 cm stark, 1t. Planunterla-
gen.

Stahlbetondecken.

Flachdach in Stahlbetonkonstruktion.
Flachdach.

Flachdacheindeckung mit Bekiesung.

Vermutlich integriert.

Zweiléaufige Geschosstreppe aus Stahlbeton mit
Kunststeinbeldgen (Terrazzo) und Stahlgelander mit
Senkrechtstdben und Mipolamhandlauf.

Auszugstreppe vom obersten Treppenpodest auf das
Gebéudedach.

Hauseingang und Treppenhaus: Kunststeinbelag
(Terrazzo).
Kellergeschoss: Estrich.

Hauseingang und Treppenhaus: Strukturputz und An-
strich.

Kellergeschoss: Mauerwerk gestrichen, im Wasch-
keller mit Zementsockel.

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

KG: Stahlkellerfenster.

Treppenhaus.: Kunststoff-Fenster mit Isoliervergla-
sung, Baujahr ca. 2024. Innenfensterbianke aus
Marmor.

Wohnungen: Kunststoff-Fenster mit Isoliervergla-
sung. Rollldden im EG sowie teilw. aufgesetzte
Rollldden in den Obergeschossen. Aullenfensterbén-
ke aus Metall.

Hauseingang: Tiiranlage aus Aluminium oder Kunst-
stofff, Tiir mit sichelformigem Glasfeld und
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Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Barrierefreiheit:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Baulicher Zustand:

Edelstahltiirgriff, feststehendes Seitenfeld mit Vergla-
sung sowie integrierten Briefkdsten und Klingelanla-
ge, Baujahr ca. 2005.

Kellergeschoss: Stahltiiren in Stahlzargen. Woh-
nungskeller mit Holztiiren und Bretterverschlagstii-
ren. AuBlentiir aus Holz in Stahlzarge.

Wohnungen: Holztiiren mit Spion in Stahlzargen.

Normale Ausfithrung aus dem Baujahr. Elektroun-
terverteilung flir die Wohnungen im Treppenhaus,
auf den jeweiligen Etagen.

Gaszentralheizung, Baujahr ca. 2024.

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

- Keine.

- Loggien an der StraBenfassade, leicht auskragend
mit massiven Briistungen mit Waschbetonplatten-
verkleidung.

- Balkon im EG an der Riickfassade, mit massiver
Briistung mit Waschbetonplattenverkleidung .

- Massive KellerauBBentreppe mit 10 Steigungen
und massiver Seitenwangen an der Riickseite. Die
Treppe wird von dem Balkon im EG {iberdacht.

- Kellerlichtschichte mit Gitterrostabdeckungen.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein Mehrfamilienwohnhaus in

Massivbauweise mit Flachdach, Baujahr ca. 1974. Die Eigentiimergemeinschaft um-

fasst insgesamt 8 Wohnungseigentume und 4 Teileigentume (Garagen). Insgesamt

zeigt sich das Gebéude in einem durchschnittlichen Zustand. Die gemeinschaftlichen

Anlagen zeigen sich ordentlich. Die Giebelfassade wurde angeblich vor etwa 2 Jahren

gestrichen. Die Treppenhausfenster aus Kunststoff wurden vor etwa 2 Jahren neu ein-

gebaut anstatt der urspriinglichen Glasbausteinfenster. Ebenfalls vor ca. 2 Jahren wur-

de die Gaszentralheizung erneuert.
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Folgende Miangel und Schiden wurden festgestellt:

e An der Riickfassade zeigen sich Verfleckungen und Rissbildungen.

¢ Die Giebelfassade zeigt ebenfalls leichte Verfleckungen.

e Im Bereich der AuBlenfensterbénke zeigen sich teilweise Laufspuren von Wasser.

e In der Waschkiiche zeigen sich Durchfeuchtungen und abblitternde Farbe im Au-
enwandbereich.

Nach Aussage der ehemaligen Hausverwaltung wurde keine Erhaltungsriicklage an-
gespart. Es soll sich um eine eigenwillige Eigentiimergemeinschaft handeln.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. zu titigende Instandsetzungsmafinahmen tiber die
Ansparung einer Erhaltungsriicklage gezahlt werden 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 angeb-
lich nicht vor, wurde jedoch angeblich bereits beantragt durch die aktuelle Hausver-
waltung.

Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 7

Lage des Wohnungseigentums Die Wohnung Nr. 7 liegt im Staffelgeschoss links

im Gebadude: (von der Stral3e aus gesehen).
Réumliche Aufteilung/ 2- Zimmer-Wohnung von ca. 54 m?> Wohnfliche.
Grundrissgestaltung: Aufteilung: Diele, Abstellkammer, Bad, Schlafzim-

mer mit Loggia zur Strallenseite, Kiiche und Wohn-
zimmer. Zzgl. ein zugehoriger Kellerraum.

Fullboden: Keramikplattenbelag.

Winde: Winde mit Putz, Tapete und Anstrich. 2 Winde zur
Abgrenzung der Kiiche in Leichtbauweise. Teilberei-
che mit Holzpaneelverkleidung. Bad raumhoch ge-
fliest. Fliesenspiegel in der Kiiche oberhalb der Ar-
beitsplatte.

Decken: Putz, Tapete und Anstrich. Im Schlafzimmer zusitz-
lich mit umlaufender Stuckleiste. In Wohnzimmer
und Kiiche mit Holzpaneelverkleidung.
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Tiiren:

Fenster:

Elektroinstallation;

San. Einrichtungen:

Besondere Einrichtungen:

Vermietungszustand:

Wohnungseingangstiir aus Holz mit Spion, in Stahlz-
arge. Innentiiren Holztiiren in Stahlzargen.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung teilw. aus
dem Baujahr, teilw. Baujahr ca. 2020/21. Teilw. ma-
nuell bedienbare Rollldden. Innenfensterbénke aus
Marmor.

Normale Ausfiihrung vermutlich aus dem Baujahr.
Elektrounterverteilung im Treppenhaus.
Warmwasserbereitung iiber Durchlauferhitzer. Ge-
gensprechanlage.

Bad: Ausstattung mit Badewanne, Waschbecken und

Toilettenkorper.

- Einbaukiiche — Eigentum des Mieters, nicht Ge-
genstand der Bewertung.
- Waschmaschinenanschluss im Wohnungskeller.

Die Wohnung ist vermietet.

Baulicher Zustand des Wohnungseigentums Nr. 7:

Die Eigentumswohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand mit Reno-

vierungsbedarf.

Folgende Mingel und Schiiden wurden festgestellt:

e Die Wohnungseingangstiir zeigt Beschddigungen und Einbruchspuren. Die Tiir ist

Zu erncucrn.

e Nur die Rollldden von Bad und Kiiche funktionieren. Der Rollladen im Schlaf-
zimmer ist kaputt und zu erneuern.

e Die beiden Fenster im Wohnzimmer sind laut Aussagen des Mieters undicht. Das

altere Fenster schlieBt nicht mehr richtig.

e Der Keramikplattenbelag ist teilweise gerissen und zu erneuern.

e Die Stahlzargen der Tiiren zeigen teilweise Farbabplatzungen und sind neu zu

streichen.

Fiir notwendige InstandsetzungsmafBnahmen wird eine Wertminderung in Héhe von

18.000 € angesetzt.
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Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bau-
substanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu
bedarf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens.
Aus diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschliefSend. In
einem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

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

lung anstellen zu lassen.

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

Tatsédchliches Baujahr: 1974/75
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2025: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 34 Jahre
Reihengaragen

Im Jahr 1976 wurden im riickwértigen Grundstiicksbereich 4 Garagen an der Gren-
ze errichtet. Die Garagen wurden in einfacher Ausfiihrung aus Trapezblechen auf
Steinsockeln erstellt und mit manuell bedienbaren Stahlschwingtoren ausgestattet.
Der Boden wurde aus Beton gefertigt, Rohren und Rinne der Entwisserung aus
PVC. Die Trapezbleche der Garagen zeigen erhebliche Korrosionserscheinungen,
hervorgerufen durch Feuchtigkeit. Die Entwésserung ist alt und beschédigt.

Teileigentum Nr. 12

Bei dem zu bewertende Teileigentum handelt es sich um die Garage ganz rechts,
Bauweise und Ausstattung wie oben beschrieben. Die Trapezbleche, insbesondere
vom Dach, zeigen erhebliche Korrosionserscheinungen. Fiir notwendige Instandset-
zungsmalBnahmen wird eine Wertminderung in Hohe von 2.500 € angesetzt.

Aullenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem Wohnhaus und 4 Garagen bebaut.
Das Wohngebaude grenzt mit der Stralenfassade direkt an die 6ffentliche Gehflache
und schlief3t sich nordlich direkt an die Nachbarbebauung an. Von der Strafle gesehen
links vom Gebédude gelangt man {iber eine mit Verbundsteinpflaster befestigte Zufahrt
auf den riickwirtigen Hofbereich und zu den Garagen an der riickwértigen Grenze.
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Von dem ehemaliges Einfahrtstor an der Straf3e sind nur noch die Seitenteile vorhan-
den. Entlang der linken, freistehenden Giebelfassade befindet sich eine Kiesflache.
Daneben, im vorderen Bereich, werden die Miilleimer abgestellt. Im Hofbereich be-
finden sich 2 AuBenstellplitze, die an Fremdnutzer vermietet sind. Der Hof nimmt den
linken, bzw. siidlichen hinteren Grundstiicksbereich ein.

Der rechte, bzw. nordliche hintere Grundstiicksbereich wird von der von der Stral3e
gesehen rechten Erdgeschosswohnung genutzt. Er wird vom Kellerbereich der Woh-
nung begangen und wurde mit einer Treppenanlage, Rasen und Biischen angelegt und
mit Holzzdunen und Hecken eingefriedet. Im westlichen Bereich, nahe der Garagen,
wurde hier ein Gartenhaus erstellt.

Zwischen den Garagen und der Gartenfldche gelangt man zu einer westlich angren-
zenden weiteren Gartenfliche, nicht Teil des zu bewertenden Grundstiicks. Uber die
Hinterausgénge der Garagen wird eine weitere westlich angrenzende Gartenfliche er-
schlossen, ebenfalls nicht mehr Teil des zu bewertenden Grundstiicks.

Auf dem links, bzw. stidlich angrenzenden Nachbargrundstiick wurde eine ca. 1,20 m
hohe verputzte Mauer als Einfriedung gesetzt, an welche sich die Nachbargarage an-
schlie8t und im weiteren Verlauf eine ca. 2 m hohe Mauer. Im Westen bilden teilweise
die Garagen die Grenze, daran schlie3t sich nach Norden hin ein Holzzaun an. Auf der
westlichen Grenze wurde ein Stabmattenzaun mit Kunststoffbidndern als Einfriedung
errichtet.

Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/tim-online2/


https://www.tim-online.nrw.de/tim-online2/
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2.3 Massen und Flichen

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflichen wurden anhand eines vor Ort erstellten Aufmales ermittelt.
Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie II.BV und

WoF1V ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Wohnung Nr. 7, Staffelgeschoss links

Diele: 3,00 *2,31 = 6,93 m?
AB: 1,17 * 1,10 — ca. 0,60 * 0,40 = 1,05 m?
Bad: 2,01 *2,27-0,47 * 0,09 = 4,52 m?
Schlafzimmer: 3,43 ¥4,50 = 15,43 m?
Kiiche: 224 *231= 5,17 m?
Wohnen: 4,68 *3,86+ 1,10 * 1,74 = 19,98 m?
Loggia: 3,50 * 1,40 * 0,25 = 1,22 m?

54,30 m?

Wohnfliche WE Nr. 7 insgesamt: rd. 54,00 m*
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

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

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

- Der Rechenablauf und die 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.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr werden Ei-
gentumswohnungen gleichermallen entweder zur Eigennutzung oder zur Vermie-
tung erworben.
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Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden
(vergl. § 24 ImmoWertV). Hierzu bendtigt 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. Werden
die Vergleichskaufpreise zunidchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentums-
wohnungen z.B. auf €/m? Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Ver-
gleichsfaktorverfahren® genannt. Diese Kaufpreise sind dann durch Zu- oder Ab-
schldge an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Woh-
nungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 26 Abs.1 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall kdnnen Vergleichsfaktorverfahren angewandt werden, da der
Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen Immobilienrichtwerte sowie deren zuge-
horigen Eigenschaften angegeben hat. Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2026.

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

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

- 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 Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflachen selbststindig verwertbar sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

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

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

3.2.1 Bodenwert

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 sachverstdndige Priifung der wertrelevanten
Eigenschaften und Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und

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

Der zonale Bodenrichtwert betrigt in der Richtwertzone 111021 in Oberhausen-
Holten, Siegesstralle 181 zum Stichtag 01.01.2026:
=230,- €/m*

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 27/25 Datum 10.04.2026 Bl 40

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet = Mischgebiet
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 01.01.2026 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 24.03.2026 anzupassen,
wird die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 4 Jahre beriicksich-
tigt. In den Jahren 2022 bis 2026 konnte in der relevanten Zone eine Preissteigerung
von durchschnittlich 2,3 % festgestellt werden.

Bis zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der Stichtagsnéhe von einer Stagnati-
on ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe von 230 €/m? als Basiswert herange-

zogen.

Beriicksichtisung der gof. abweichenden WGFZ

Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen:

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) und Grundstickstiefe

Die Grundstickstiefe wird von der Stralte zur rackwartigen Grundsticksgrenze gemessen.

Bei grakerer Uberschreitung der genannten Tiefe ist das Grundstlck zum Zwecke der Wertermittiung in
Vorderand -bis zur Tiefe des Bodennchiwengrundstiicks- und Hinterland aufzuteilen. Das Hinterland ist
unter Bericksichtigung von Groe und Nutzungsmdglichkeit gesondert zu beurtailen.

Gemal § 16 Absalz 4 Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07 2021 (ImmoWertV 2021) wird
ber dem Mal der baulichen MNutzung auf das Verhalinis der Flachen der Geschosse zur
Grundstucksflache (Vorderland) abgestellt. Danach sind zur Emittlung dieses Malies die Flachen aller
aberirdischen Geschosse mil Ausnahme von nichl ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jewsailigen
AuBienmalen zu bericksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
obaenrdische Geschosse, soweit Ihre Deckenoberflachen im Mittel mehr als 1,40 m uber die

Gelandecberflachen hinausragen. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 % ihrer
Flache zu berlicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang berlicksichtigt.

Durch Division der so ermittelten Fldchen der oberirdischen Geschosse (wertrelevante Geschossflache)
durch die Grundsticksfidche (Vordarland) ergibt sich die wertrelevante Geschossflachanzahl (WGFZ).

Flachenermittlungen gem. vorhandener Planunterlagen:

EG: 13,50 * 15,00 = 202,50 m?
1.0G bis 2.0G:  +2*202,50 m*= 405,00 m?
DG: 12,00 * 15,00 = 180,00 m?

Insgesamt: 787,50 m?
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WGFZ Bewertungsgrundstiick:
787,50 m?/ 605 m? = 1,30
WGFZ Richtwertgrundstiick: 1,00

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.de.:

Abweichungen der WGFZ des zu bewertenden Grundstiicks vom zonalen Bodenrichtwert sind anhand

der Anlage 11 der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2008) zu bertcksichtigen (siehe letzter Teil der
Fachinformation).

Angepasster Bodenwert: 1,14 * 230 €/m? = 262,20 €/m>.

WOGFE des Bewsrungsgrundsticis
oA 0% 06 o 0.a 03 1.1 1.1 1.2 13 14 1.5 1.6 1.7 18 15 a0 1 2.2 a3 i

[-F ] 1.00 1.08 118 137 138 1.5 152 153 167 173 180 188 i 100 208 AL 220 i34 23 13 T4

0.5 o2 100 .08 117 1.25 122 130 148 1.53 1.58 185 172 L& ] 1.5} s 186 am 207 213 21 4

-1 oed os2 1,00 108 1,1 132 n2e 1385 14 1.4% 1,53 158 e 1.09 ira 1681 LE- .91 19 =M A

ar s ] 0.B% 0,83 1.00 107 R LA ] 125 1 138 s 148 152 1.57 152 163 173 177 182 a7 182

an T3 Dag L 083 1,00 1.08 i1 147 iz 127 133 138 43 147 151 1587 141 186 ira 174 e

08 | ok o7E OB OBE 0B 180 905 191 9B 130 825 13 135 130 ey 140 153 157 181 145 1ER

& 0 0B 07 o7 0@4 000 A8 400 104 0 1 N 13 128 122 A4 T4 as 4B 1Ed 15 a8
ET 1.1 0a83 oeg 0Te 0BG 068 0 3 0,85 1.00 105 108 113 1.98 12 128 L] 134 138 1.42 148 150 53
F 1.2 &80 oas LIy | i 0,82 Q88 o 095 1,00 1.04 108 113 1,15 1.30 24 128 132 135 138 143 145
J:' 1.3 58 o0&l L] avd oTe ail (11 ] D ez {18 1] 1.00 .04 1.09 112 .18 e 1M 137 ] 1.0 1.1 141
E" 14 .55 oS 064 am 0ra wag 004 ol ] 4 F 094 T 1.0H 1 m LA 178 I 1.25 129 1.8 X:
"_'_ 1.5 053 R 063 ana 0r3 ar aa1 DRE o.ae o2 13- ] 1.4 143 1.04 L 194 11T 1.20 1.2 127 1.3
5 16 532 058 0E1 0.E6 o, e oFe B2 aBE aag 093 0ET 1,00 1.03 LDE 1.0 113 1,186 120 123 125
.';' 1.r 650 BEs 05 OEd 088 6Tz oTE b B 0.E3 b8 i8] al ] oeT 1,04 L] a7 10 113 LRE 40 ¥
= 18 ] 053 LT 08 O848 an aTa T (1} G 068 aa 084 a7 00 1.04 .47 1.0 LA 115 §l ]
18 04T os 0,25 oeq 0.64 oa? o ora ora og [1E-2) al:l ] 1K)} 94 11 1.00 103 1.08 L ) 1 114

a0 [ 050 054 Q5B 062 a 58 058 0Tz 0TS o - ) aB6 [1E-1) o 0as osr 100 103 105 108 111

21 oad oai 053 055 [iX.5] o84 oar 70 oTa arr opa al k] oas o (15} 8 a5 E 1.00 1403 105 108

22 | 043 047 0S5 055 058 942 DA 048 072 @TS OTE 481 0Bd Y OBR 882 085 00T 10 100 18

3 042 nag 050 54 5 E ] [18-2 g ora 2n Qe .13 '} ) Qe oar 280 [ E-ry DR oer 1.0 1E3

2 021 Das 048 0= 056 053 [ D B35 088 an 074 T 0&a G.B2 oBE & B8 0,90 o83 0.2 o898 100

Auswirkung der Ausrichtung des Bewertungsgrundsticks (Himmelsrichtung)

Ausrichtung nach Norden und Nordosten Wertfaktor 0,95
Ausrichtung nach Stden, Sudwesten, Westen Wertfaktor 1,05

Das zu bewertende Grundstiick hat eine Ausrichtung nach Westen.
Angepasster Bodenwert: 1,05 * 262,20 €/m? = 275,31 €/m?, rd. 275 €/m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstlick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2026 wie folgt geschétzt:
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ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

605 m? * 275,00 €/m?* = 166.375,00 €

Bodenwert Flurstiicke 85+86+572:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 166.000,00 €

3.2.2 Bodenwertanteil des Sondereigentums

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

Stimmt die im Grundbuch festgelegte Aufteilung der Miteigentumsanteile nicht mit
den Wertverhéltnissen der Einzeleigentume iiberein, darf der dem einzelnen Woh-
nungs-, bzw. Teileigentum zuzuordnende Bodenwertanteil nicht einfach durch Multi-
plikation des Gesamtbodenwerts mit dem vertraglich festgelegten Miteigentumsanteil
ermittelt werden, sondern ist mit dem relativen Anteil des Wohnungseigentums am
Gesamtwert zu bestimmen. Der relative Anteil des einzelnen Wohnungs-, bzw. Tei-
leigentums am Gesamtwert kann iiber die Verhéltnisse der Mietertridge erfolgen.

Im vorliegenden Fall wurden die Miteigentumsanteile laut Teilungserklarung fiir die
Teileigentume (Garagen) deutlich zu hoch errechnet, da die Miete fiir Garagen deut-
lich niedriger liegt als die Miete fiir die Wohnungseigentume.

Nach Uberpriifung der relativen Wertanteile ergibt sich fiir das zu bewertende Teilei-
gentum ein relativer Wertanteil von: 10/ 1.000 im Unterschied zum vertraglich ver-
einbarten Miteigentumsanteil von: 25 / 1.000.

Der angegebene Miteigentumsanteil fiir das Wohnungseigentum Nr. 7 entspricht hin-
gegen in etwa der anteiligen Wertigkeit am Gesamtobjekt (Eine theoretisch erforder-
liche Korrektur aufgrund der vorliegenden Abweichungen ist aufgrund vernachlés-
sigbarer Wertauswirkung nicht erforderlich).

Bodenwertanteil fiir das Wohnungseigentum Nr. 7:
anteilig: _166.000 x 81 =13.446,00 € rd. 13.500,00 €
1.000

Bodenwertanteil fiir das Teileigentum Nr. 12:
anteilig: _166.000x 10 =1.660,00 € rd. 1.700,00 €
1.000
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen
Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich 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
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar).

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

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

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

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

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Ober-
hausen vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsizenden der Gutachterausschilsse for Grundstickswerte in Nordrhein-
Westfalen® (AGVGA.NBW) entwickelt seit geraumer Zeit Modelle zur Ableitung von
Liegenschallszinssatzen, Diese Modelle werden weiterentwickelt oder rechtlichen Ver@nderungen
angepasst. Die Anwendung dieser empfohlenen Modelle fiihrte dazu, dass eine einheitliche und damit
vergleichbare Ableitung von Liegenschaftszinssatzen sowe eine einheitliche Darstellung in den
Grundstiicksmarktberichten der wverschiedenen Guiachterausschisse emeicht werden konnte. Aus
Grinden der Modellkonformitiat sind diese Modelle auch bei der Anwendung der so abgeleiteten
Liegenschaftssitze anzuhalten.

Nachstehend sind die wesenthchen Einflussgralen zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze aufgefuhrt.
In Einzelfalien wird auf das unter www bors nrw de veroffentlichte Standardmodell verwiesen.

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

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

Bewirtschafiungskosten gemal Anlage 3 ImmoWerty:

Instandhaitungskosten

13,80 € Wohngebaude,

104,00 € Garage/ahnlicher Einstellplatz
[Prw-Aullenstellplatze gelten nicht als ahnliche Einstellplatze)

Verwaltungskosten

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

Mietausfallwagnis bei Wohngrundsticken in der Regel 2 %

Gesamtnutzungsdauer Wohngebaude in der Regel 80 Jahre

Modernisierungsgrad Instandhaltungen/Modemisierungen verjingen das Gebaude, der
Modernisierungsgrad kann auch anhand der Modemisierungs- und
Restnutzungsdauertabellen, Anfage 1 und 2 ImmoWertV, ermittedt

werden
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer minus Alterffiktives Alter
Bodenwert gemalk  Bodenrichtwertkarte unter  Berlcksichtigung  der

tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten;
separat nutzbare Grundsticksteile 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 nach-
haltig erzielbaren Ertrdge. Der jihrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jédhrlichen
Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

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

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemédBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach ent-
scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhingig. Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten konnen die Restnutzungsdauer verlingern 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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Gemal Modell des GAA Oberhausen betrdgt die Gesamtnutzungsdauer bei Wohn-
gebduden 80 Jahre. Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren mit rd. 34 Jahren ermittelt. Fiir das Teileigentum Nr.
12, Garage, wird eine Restnutzungsdauer von 20 Jahren, angesetzt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

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

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

Gebaudeart Liegenschafts-
zinssatz

Wohnungseigentum 1,75 %

(selbstgenutzt)

Wohnungseigentum 2 25 %

[wermietet)

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine méBige bis mittlere Lage. Die Wohnung
ist vermietet. Der Liegenschaftszinssatz wird mit 2,25 % geschitzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

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

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktio-
nale oder &dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-
lungen in der Mode einstellen.
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Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtriagliche
duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

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

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

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen 0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind.
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3.3.1 Ausgangsdaten

Das Wohneigentum ist vermietet.

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

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete wird von den Mietrichtwerten des
Mietspiegels der Stadt Oberhausen Stand 01.03.2025 ausgegangen. Die Mietrichtwerte
beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Oberhausen, die neben dem Entgelt fiir die
bestimmungsgemédfBe Nutzung der Wohnung lediglich die nachstehend aufgefiihrten
Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemif3 § 27 I1.BV enthilt: Kosten fiir
Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis. Es handelt sich um Nettokaltmie-
ten. Auszug aus dem Mietspiegel:

Die in der Tabelle angegebenen Mistwerte gelten fir
abgeschlossene Wohnungen der entsprechenden
Gruppe mit zeilgemalker Beheizung, Bad/WC mit fol-
genden Merkmalen:

Waohnungen in mitllerer Wohnlage

= in den Baujahresgruppen | und |l ohne Balkon,
in den Baujahresgruppen 11 bis VI mit Balkon

- Fassaden durchschnittlich gepflegt mit Putz und
Farbanstrich, Verblendmauerwerk oder Ver-
kleidung,

= Dammung von mindestens zwei Aullenwanden
undfoder des Daches vor 1995 (bei Gebauden
Baujahr 1950 - 1995)

- Beton-Holztreppenhauser durchschnittiich ge-
pflegt, Wande verputzt/Strukturputz

- nutzbare Oberb&den Oberwiegend mit Laminat,
Teppich- oder Vinylboden (bei Gebauden ab
Baujahr 1995)

- Fenster mit Isolierverglasung eingebaut vor
2005 (in Gebauden ab 2005 baujahresentspre-
chend), ohne Rollladen

- Elektroausstattung in ausreichendem Umfang
{es ist moglich, zwei starke Endgerate gleichzei-
tig zu betreiben)
zentrale Warmwasserversorgung oder elektr.
Durchlauferhitzer

- Bad umlaufend gefliest

- Heizungsanlage von 1895 bis 2014 (nicht FuB-
bodenheizung oder Fermwarmeanschluss)

- Modernisierungen von Bad, Elektroinstallation
und andere Modemnisierungen vor 2005 (in Ge-
bauden ab 2005 baujahresentsprechend)

- Wohnung und Gebdudezugang nicht bamierefrei
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Zunéchst ist von der Baualtersgruppe III, 1965 bis 1979, auszugehen.
Die diesbeziigliche Mietpreis-Spanne gemall Mietspiegel betrigt:

Fiir Wohnungen 20 bis 60 m*:

5,36 bis 7,86 €/m?, Mittelwert 6,65 €/m?

Zur Einordnung innerhalb der vorgegebenen Spannen sind die Hinweise im Mietspie-

gel zu berticksichtigen, siche Auszug:

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

Zuschiage unter anderem fir Einfamilienwohnge-
baude, Appartements, Maisonette-Wohnung, geho-
bene Wohnungsausstattung (z. B. bei Fliesen-/Natur-
stein-Teppichb&den hoher Qualitat, hochwertige To-
ren). gehobene Ausstattung der Sanitarraume (Sani-
téar in anspruchsvoller Awusfihrung, hochwerlige

Fliesen/Marmor/Natursteinplatten), Heizung mit
Warmepumpe, Balkone/ Dachierrassen grofier 10 m?,
aullergewthnlich gute Wohnlage, Garten zur alleini-
gen Mutzung, besondere Gemeinschaftsrdume wie
Schwimmbad, Sauna, Hobbyraum ate.

Abschidge unter anderem flr Wohnungen ohne Bad
undioder ohne Heizung, Toiletten aulerhalb der
Wohnungen, Wohnungen ohne Wohnungsab-
schluss, Dachgeschosswohnungen mil geringer
Warmedammung, Untergeschosswohnungen, Woh-
nungen im Hinterhaus, fehlender Keller bzw. Neban-
raum aullerhalb der Weohnung, Elekiraspeicherdfen,
unglinstige Grundrissgestaitung (gefangene Raume)
unglnstigere Belichtungs-/Bellftungsverhalinisse

Das Objekt liegt gemédll Beschreibung des Mietspiegels in der méBigen bis mittleren

Lage.

Der Mietspiegel sieht noch Zu- bzw. Abschlige vor:

MaiBige bis mittlere Lage
Dammung

Isolierverglasung tlw. erneuert
Rollladen
Heizungserneuerung

- 0,30 €/m?
+ 0,45 €/m?
+ 0,15 €/m?
+ 0,18 €/m?
+ 0,36 €/m?

Es ergibt sich der folgende Mietwert (nach Instandsetzung der Wohnung):
6,65 €/m? - 0,30 + 0,45 + 0,15+ 0,18 + 0,36 = 7,49 €/m?, rd. 7,50 €/m?

Siehe auch Auszug aus dem Mietspiegel RDM Essen fiir 2025:

Wohnungsmieten

st e o e
Sam emtach it nr
Easen A &5 ® 890 # 13890
Buttrop A 8,00 '} 50 A 11,80
Miliheim . d. Rk A 650 " A8 ~ 12,90
Ditverhiasnen & 6,00 " 7,10 ~ 9,50
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Ortsiibliche Nettokaltmiete

Wohnung Nr. 7 54 m? 7,50 €/m? 405,00 €/Monat 4,860,00 €/Jahr

Jahrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 4.860,00 €
Uberpriifung der tatsichlichen Mieten:

Der Mieter zahlt nach eigenen Angaben eine Warmmiete in Hohe von 510 €/Monat.
Uber die monatliche Nebenkostenhéhe machte er keine Angabe.

Es wird gemal3 Modell des GAA Oberhausen von der marktiiblichen (Nettokalt)Miete
ausgegangen. Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wird die Wert-
minderung aufgrund des beschriebenen Instandsetzungsstau in Hohe von 18.000 €
abgezogen.

Bei dem Teileigentum Nr. 12 handelt es sich um einen Garageneinstellplatz in einer
Fertiggaragenanlage. Die durchschnittliche ortsiibliche Miete betrdgt gem. Gutachter-
ausschuss Essen 60,00 € / Monat, gem. Gutachterausschuss Duisburg 47,00 € / Mo-
nat. Es wird aufgrund der méiBigen bis mittleren Lage und einfachen Ausstattung von
einer nachhaltigen Miete von rd. 45,00 € / Monat ausgegangen. Angeblich betrigt die
tatsdchliche Miete 40,00 €/Garage.

Siehe auch GMB Duisburg (im GMB Oberhausen keine Auswertung):

Fur den Bereich der Stadt Duisburg sind Garagen-, Stellplatz- und Tiefgaragenstellplatzmisten ausge-
wertel worden. Bei den Mieten handelt es sich zum Kaufzeitpunkl um monatliche Bestandsmieten. Die
Mieten wurden auf Plausibiliial gepruft

Der ermitteite Mistwert ist ein Durchschnittswen fir das Stadigebiet Duisburg. Je nach Lagequalitat und
Ausstattung der Garage kann die jeweilige Garagenmiete nach oben oder unten variaeran,

Datenbasis Mittelwert Standard- Minimum Maximum
Anzahl der Fille abweichung
in Euro in Euro in Euro in Euro

Garagenmieten

2024 | 2025 47 +12 25 80
273

Stellplatzmieten

2024 | 2025 30 +14 10 62
a4

Es wird gemall Modell des GAA Oberhausen von der marktiiblichen (Nettokalt)Miete
ausgegangen. Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wird die Wert-
minderung aufgrund des beschriebenen Instandsetzungsstau in Hohe von 2.500 €
abgezogen.
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3.3.2 Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 7

Jihrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 4.860,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich gem. GMB Oberhausen:

Verwaltungskosten:

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

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 13,80 € /m? Wohnfliche bei 54 m?> gemiB GMB Oberhausen) - 745,20 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemiB GMB Oberhausen): - 97,20 €

-1.262,40 €

Bewirtschaftungskosten jihrlich insgesamt - 1.262.40 €
Jahrlicher Reinertrag 3.597,60 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

2,25 % x 13.500,00 € - 303.75€
Ertrag des Wohnungseigentums 3.293,85 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 34 Jahre
* Vervielfaltiger * 23,587
bei 34 Jahren Restnutzungsdauer und 2,25 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 77.692,04 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 13.500,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 91.192,04 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung aufgrund ausstehender Instandsetzungsarbeiten am
Sondereigentum (siehe Ausfiihrungen auf Seite 34-35) - 18.000,00 €
73.192,04 €

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 7: rd. 73.000,00 €
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3.3.3 Ertragswert des Teileigentums Nr. 12

Garagenstellplatz Nr. 12 45,00 €/Monat 540,00 €/Jahr

Jihrliche, ortsiibliche Nettokaltmiete insgesamt 540,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten: (rd. 46 € gemid GMB Oberhausen) - 46,00 €

Instandhaltungsaufwendungen:

(rd. 104 € gemidB GMB Oberhausen) - 104,00 €

Mietausfallwagnis: (2,0 % gemiB GMB Oberhausen): - 10,80 €

- 164,40 €

Bewirtschaftungskosten jdhrlich insgesamt - 160.80 €
Jahrlicher Reinertrag 379,20 €
Reinertrag des Bodens

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

2,25 % x 1.700 € - 3825€
Ertrag des Teileigentums 417,45 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 20 Jahre
* Vervielfaltiger bei 20 Jahren RND und 2,25 % Liegenschaftszinssatz * 15,964

Ertragswert der baulichen Anlage 6.664,17 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiickes, anteilig + 1.700,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums 8.364,17 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung aufgrund ausstehender Instandsetzungsarbeiten am
Sondereigentum (siehe Ausfiihrungen auf Seite 35) - 2.500,00 €
5.864,17 €

Ertragswert Teileigentum Nr. 12: rd. 6.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Wie auf Seite 38/39 beschrieben, kommt im zu bewertenden Fall das Vergleichsfak-
torverfahren zur Anwendung.

Auszug aus § 24 Abs. 1 und § 20 Abs. 2 ImmoWertV:

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grund-
stiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1
herangezogen werden.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

Die Vergleichsfaktoren sollen mit Hilfe von geeigneten Indexreihen, § 18 Im-
moWertV, und Umrechnungskoeffizienten, § 19 ImmoWertV, fiir alle wesentlichen
wertbeeinflussenden Eigenschaften an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale
des Bewertungsobjekt angepasst werden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen hat Immobilienrichtwerte fiir den
Stichtag 01.01.2026 herausgegeben.

Die Anwendung der Immobilienrichtwerte erfolgt nach der in der nachstehenden Ab-
bildung dargestellten Systematik. Der Grundsatz der Modellkonformitit ist strikt zu
beachten. Anwendungssystematik fiir IRW:

Immobilienrichtwert
auswahlen

! 2

Anpassung mittels
Umrechnungskoeffizienten

L !

vorlaufiger
Vergleichswert

L !

+ besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (BoG)

|

Vergleichswert

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens mit Hilfe der Immobilienrichtwerte
der Stadt Oberhausen sind die nachfolgenden Hinweise zur Verwendung der Immobi-
lienrichtwerte zu verwenden, siche Auszug des Gutachterausschusses Oberhausen:
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Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts

Der Gutachterausschuss in der Stadt Oberhausen hat gemal § 38 der Verordnung Ober die amtliche
Grundstickswertermittiung  Nordrhein-Westfalen  (GrundWenVO NRW) Immobilienrichtwerte  fur
Eigentumswohnungen auf Basis des gesamien Stadigebiets ermittet und verdffentiicht. Die
Immobilienrichtwerte wurden in der Sitzung am 28.10.2025 erstmalig beschlossen und werden jahrlich
beschlossen.

Immobilienrichtwerte stellen georeferenzierte durchschnitiliche Lagewerte fur Immobilien dar. Sie dienen
sowohl Sachverstandigen der Bau- und Wohnungswirtschalt als objektbezogene Normwerte, als auch
Blrgerinnen und Blrgern als Orientierungshilfe. Ein Immaobilienrichtwert ermoglicht es, den Wert einer
Immobilie unter BerGcksichtigung von Art, GroBe. Beschaffenheit und Lage jabrlich festzustellen und
anzupassen. Der ermittelte Wert stellt keinen Verkehrswert im Sinne des § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
dar. Dementsprechend ersetzt der Immobilienrichtwert auch kein Verkehrswertgutachten einer
Sachverstandigen oder eines Sachverstindigen. Sie kGnnen jedoch unterstitzend zur Plausibilisierung
herangezogen werden.

Auf Basis von Kaufpreisen aus den Jahren 2018 bis 2025 wurde der Immobilenrichiwert fir
Eigentumswohnungen durch multiple Regressionsanalyse ermittelt,  Die  EinflussgroBen  der
Regressionsanalyse wurden sachversténdig festgelegt und kénnen den unten angefihrien Tabellen
entnommen werden.

Auf Basis von Kaufpreisen aus den Jahren 2018 bis 2025 wurde der Immobilienrichtwert fir
Eigentumswohnungen durch multiple Regressionsanalyse emmittelt.  Die  EinflussgroBen  der
Regressionsanalyse wurden sachverstandig festgelegt und konnen den unten angefihrien Tabellen
entnommen werden.

Da innerhalb des Stadtgebiets keine klar vonginander abgrenzbaren Zonen mit im Wesentlichen gleichen
wertbestimmenden Merkmalen (z. B. Gebaudetyp. Baujabr) erkennbar waren, wurde der
Immaohbilienrichtwert flir das gesamte Stadigebiet ausgewiesen.

Die ermittelten Immaobilienrichtwerte beziehen sich auf einen Eurobetrag je Quadratmeter Wohnflache
(€/m* WF). Garagen, Stelpldtze, Carports sind hierin nicht enthalten. Ebenso werden besondere
objekispezifische Grundstiicksmerkmale wie z. B. Rechte, Belastungen, Baumangel und Bauschaden
nicht bericksichtigl. Der Immobilienrichtwert gilt als Ausgangswent fir das gesamte Gebiet der Stadt
Oberhausen, Eine raumliche Positionierung des Immobiienrichiweres gibt es nicht, er ist jedoch per
Normobjekt definiart als .in mittlerer Wohnlage gelegen®,

Wertanteile fur Inventar, Ganenlandfidachen oder sonstige selbststandig nutzbare Teilflachen mit
unterschiediichen Grundstucksqualitdten sind nicht inbegriffen. Anpassungen, die nichl  Gber
Umrechnungskoeffizienten abgebildet werden konnen, sind im Einzelfall durch eine gesonderte Prifung
vorzunehmen, wenn besondere objektspezifische Merkmale varliegen oder die Lagequalitét deutlich von
der durchschnilthichen Lage abweicht. Die Immobilienrichiwente sind nicht anwendbar  auf
Sanierungsgebiete, Erbbaurechtsgrundstiicke, Mieterkéufe und Erstverkidufe (Neubauten).

Allgemeine Fachinformationen iiber Inmobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023)
Grundsatzliches

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien
bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt”. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne von
§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fir die Verkehrswertermittiung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2
Nr. 2 ImmoWertV.

Meben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in einer Tabelle
ausgegeben.

Ermittlung

Immobilienrichtwerte werden im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 1 ImmoWertV als Mittel der auf ein Normobjekt
angepassten Vergleichspreise abgeleitet. Die Ermittlung eines Vergleichswertes im Einzelfall und die Emmittlung eines
Immobilienrichtwerts unterliegen denselben Verfahrensschritten. Ein Immobilienrichtwert wird abschlie®end durch Quervergleiche
und sachverstandige Wardigung noch qualitatsgesichert und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als
Wert in €m* Wohnflache festgesetzt.

Anwendung

Der Immaobilienrichtwert gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundsticksmerkmalen (Mormobjekt).
Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zu bewerten.

Hierfiir stellen die Gutachterausschiisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfiigung. Diese kinnen unter _Ortliche
Fachinformationen anzeigen® eingesehen und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom
ortlichen Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverstandig einzuschatzen.

Blatt 54
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Immobiliennchtwerte

sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschiieBlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)

beziehen sich auf Grundsticke ohne besondere Merkmale

(z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechie)

gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

- & ® @

Dariiber hinaus kénnen weitere Einflussmerkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie zum Bei-
spiel: Mikrolage (direkte Umgebung des Objektes) besondere bauliche Gegebenheiten, der Objektzu-
stand, besondere Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadli-
che Bodenverunreinigungen

Der Immobiliennchtwert fir den Teillmarkt Eigentumswohnungen (Weitenverkauf) wird im
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnflache, Gebaudestandard, Anzahl der Eigentume im
Gebaude, Vorhandensein von Balkon / Terrasse und Vorhandensein von Stellplatz f Garage

Der so ermittelte vorldufige Vergleichswert ist sachverstindig zu wiirdigen, insbeson-
dere wenn die individuellen Merkmale von der Richtwertnorm stark abweichen.
Anschlieflend sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) zu
beriicksichtigen (z. B. Rechte, Lasten, Reparaturstau, Wert von Garagen / Stellplédtzen)
und fiihren im Ergebnis zum Vergleichswert.

Zur zeitlichen Anpassung ist anzumerken, dass es in den Jahren 2023 und 2024 Preis-
abfille gab, nach einem jahrelangen Anstieg. In 2025 konnte eine Erholung des Mark-
tes festgestellt werden, wobei das Niveau von Anfang 2022 noch nicht wieder erreicht
ist.

Von dem Stichtag des Immobilienrichtwertes, 01.01.2026 bis zum Wertermittlungs-
stichtag wird von einer Stagnation ausgegangen. Siehe auch Wohnungseigentumsin-
dex gem. GMB Miilheim (fiir Oberhausen wurde kein Index abgeleitet):
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3.4.1 Immobilienrichtwert

Fiir Oberhausen gibt es einen Immobilienrichtwert, siche nachfolgenden Auszug aus
der Richtwertkarte des Gutachterausschuss Oberhausen:

17 K 27/25

Der Immobilienrichtwert ist wie folgt definiert:

Lage und Wert

Pietsituation

Gemeinde Oberhausen
WWiohnlage: mitted
Immobiliennchiwertnummer 2000000
Immobilienrichtwert 2455 Oim?

Stichtag des Immobilienrichtwertas 01.01.2028

Teilmark! Eigentumswiohnungen
Objekigruppe Weiterverkaul
Immobdlienrichiwerttyp Immobilenmnchiwert
Gebaudestandard mitted

Beschreibende Merkmale (Gebaude)

Baujahr 1945

|Wohnflache BOm?
Modernisierangstyp baujahrtypisch (nicht modernisiert)
Geschosslage 1

Balkon/Terrasse vorhanden

Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage 412

umermietat

Berechnungsverfahren Umrechnungskoeffizientan

mutiplikativ

Tabedie 1: Richiwertdelals

Datum 10.04.2026
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17 K 27/25

3.4.2 Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 7

Datum 10042026

Blatt 57

Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Berechnungsbeispiel des Gut-

achterausschuss Oberhausen. Hierbel werden die wertbeeinflussenden Faktoren nach den

Umrechnungsfaktoren des Gutachterausschusses dem Immobilienrichtwert angepasst.

Immobilienrichtwert 2.455,00 €/m?
Merkmale Immobilien- Wertermittlungsob-
richtwert jekt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2026 24.03.2026 1,0
2.455,00 €/m?
Mikrolage
Angepasster IRW rd. 2.455,00 €/m?
Baujahr 1995 1974/75 0,84
Wohnfliche 80 m? 54 m? 1,01
Geschosslage 1.0G 3.0G 0,91
Wohnlage Mittel MaiBige Lage 0,95
Gebaudestandard Mittel Mittel 1,00
Wohneinheiten im Ge- 4-12 WE je Ein- | 8§ WE 1,00
biude gang
Terrasse / Balkon Vorhanden Vorhanden 1,00
Modernisierungstyp Baujahresty- teilmodernisiert 1,07
pisch (nicht mo-
dernisiert)
Stellplatz / Garage Nicht vorhanden | Nicht vorhanden 1,00
Vermietungssituation Nicht vermietet | Vermietet 0,97
Summe Zu / Abschlige 2.455,00 €/m?
*0,84 *1,01
*0,91 *0,95
*1,07 *0,97
Vorlaufiger Vergleichs- 1.868,84 €/m?
wert
Weitere Abweichungen 1.870,00 €/m?
vom ,,Normobjekt*
Angepasster Vergleichs- rd. 1.870,00 €/m?
wert
Multipliziert mit der 54 m? 100.980,00 €
Wohnfléche
Stellplatz
BoG (sh. wie Ertragswert) - 18.000,00 €
82.980,00 €

Vergleichswert

rd. 83.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

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

3.5.1 Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 7

Der Ertragswert wurde mit rd. 73.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert wurde mit rd. 83.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
sowohl zum Zwecke der Eigennutzung als auch zur Vermietung erworben. Die im Er-
tragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten sind mit grof3er Sicherheit abgeleitet
wie auch die Daten des Vergleichswertverfahrens. Beziiglich der erreichten Marktkon-
formitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich der Verkehrswert vorrangig am Er-
tragswert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Gewichtung am Vergleichswert = rd. 76.000 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine vermietete Eigentumswoh-
nung in einem Mehrfamilienhaus mit 8 Parteien, erbaut ca. 1974. Die Eigentiimer-
gemeinschaft umfasst insgesamt 8 Wohnungseigentume und 4 Teileigentume (Ga-
ragen). Insgesamt zeigt sich das Gebédude in einem durchschnittlichen Zustand. Die
gemeinschaftlichen Anlagen zeigen sich ordentlich.

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 7 besitzt eine normale Grundrissgestal-
tung mit Diele, Abstellkammer, Bad, Schlafzimmer, Kiiche und Wohnzimmer. Zu-
sétzlich ist eine Loggia zur Stra3e hin vorhanden, welche iiber das Schlafzimmer
erschlossen wird. Die Wohnfliache wurde mit rd. 54 m? ermittelt.

Die Rdume befinden sich in einem durchschnittlichen Zustand mit Renovierungsbe-
darf. Fiir anstehende InstandsetzungsmafBinahmen wurden insgesamt 18.000 € vom
Verfahrenswert abgezogen (Wertminderung).
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Der Verkehrswert fiir 81 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enwohnhaus und Garagen bebauten Grundstiick in 46147 Oberhausen, Siegesstr.
181, Gemarkung Holten, Flur 1, Flurstiick 2927, verbunden mit dem Wohnungsei-
gentum Nr. 7, Wohnungsgrundbuch von Holten Blatt 1163, wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 24.03.2025 mit gerundet

76.000,00 €
in Worten: Sechsundsiebzigtausend Euro geschétzt.
(rd. 1.410 €/m? bei 54 m*Wohn / Nutzflache).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung auf-
grund Instandhaltungsstau von insgesamt - ca. 18.000 €) ergibe sich ein Wert von rd.
94.000 €, = rd. 1.740 €/ m*> Wohnfliche, Rohertragsvervielfiltiger: rd. 19,3).

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

Gebaudeart Rohertrags-
vervielfaltiger

Wohnungssigentum 24,8
(selbstgenutzt) 17.5-360
Waohnungseigentum 20,6
(vermistat) 128-319

Baujahres- Kaufpreise Kauffalle Wohnflache @ Wohneinheiten

gruppe in Euro Anzahl in m* Anzahl
j& m* Wohnftache .D LD

1920 - 1949

1850 - 1959 1.511 = 1.708 3 Bo 1

{i. Or. 1958) D 1610

1960 - 1969 1.288 - 2.036 1 ] L

(i D 19685) 1D 1674

1970 - 1979 1.155 = 2.436 11 BS 7]

{i 0. 1974) D179
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3.5.2 Verkehrswert Teileigentum Nr. 12, Garage

Der Ertragswert wurde mit rd. 6.000 Euro ermittelt.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Garage, welche Teil der
zuvor beschriebenen Eigentiimergemeinschaft ist. Die Garage wurde zusammen mit

3 weiteren Garagen etwa 1976 in Trapezblechbauweise mit Stahlschwingtor erstellt.
Die Garage befindet sich im riickwértigen Hofbereich des Grundstiicks und zeigt
erhebliche Korrosionserscheinungen, insbesondere im Dachbereich.

Fiir anstehende Instandsetzungsmafinahmen wurden 2.500 € fiir das Teileigentum vom
Verfahrenswert abgezogen (Wertminderung).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung auf-
grund Instandhaltungsstau von insgesamt - ca. 2.500 €) ergébe sich ein Wert von rd.
8.500 €.

Gemall Marktbericht des Gutachterausschuss Essen betrdgt der durchschnittliche
Kaufpreis fiir Weiterverkdufe von Garagen rd. 10.000 € mit einer Spanne von 9.000
bis 14.000 €, siehe nachfolgenden Auszug aus dem GMB Essen (keine Ableitung fiir
Oberhausen). Dies entspricht in etwa dem ermittelten (vorldufigen) Ertragswert und
wird als Verkehrswert herangezogen.
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Der Verkehrswert fiir 25 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enwohnhaus und Garagen bebauten Grundstiick in 46147 Oberhausen, Siegesstr.
181, Gemarkung Holten, Flur 1, Flurstiick 2927, verbunden mit dem Teileigentum
Nr. 12 (Garage), Teileigentumsgrundbuch von Holten Blatt 1163, wird zum Werter-
mittlungsstichtag 24.03.2025 mit gerundet

6.000,00 €
in Worten: Sechstausend Euro geschitzt.

C ol

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Miilheim a.d. Ruhr, 10.04.2025
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Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zuldssig oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg, Auszug aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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Anlage 1

Literaturverzeichnis

Kleiber, Simon, Weyers:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlagsg. mbH, Kdln, 9. Aufl. 2020.

Sprengnetter:

Immobilienbewertung, Verlag Sprengnetter GmbH, Sinzig, (Loseblattsammlung) Bénde I — XVI.
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Lageplan, Grundriss und Ansicht der Garagen mit dem
zu bewertenden Teileigentum Nr. 12
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Grundriss Kellergeschoss mit dem zugehorigen Kellerabteil Nr. 7
gemif Teilungserkldrung
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Grundriss Erdgeschoss gemal3 Teilungserklarung
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Grundriss Staffelgeschoss mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 7
gemif Teilungserkldrung
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Siegesstr. 181
Gebadudeschnitt
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