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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Oberhausen vom 27.01.2025, Ge-
schiftsnr. 17 K 21/24:

XXXXXXXXX
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Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-6-30 ErschlieBung, Beitrége,
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Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-3-20 Verwaltungs- und Bau-
rechtsangelegenheiten, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
13.02.2025.

Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-4-10, Wohnraumforderung,
Wohnungsaufsicht vom 25.02.2025.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Oberhausen, Flurkarte

vom 04.02.2025.
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Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 2-2-20, Untere Umweltschutzbe-
horde, Auskunft aus dem Kataster der Flichen mit Bodenbelastungsverdacht,
vom 03.02.2025.

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen, Grundbuch von Sterkrade
Blatt 101 vom 29.04.2024.

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen 2025.

Internetauskunft der Stadt Oberhausen zum aktuellen planungsrechtlichen Zu-
stand.

Einsicht in das Umgebungslarmportal NRW.

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

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Hausakte der Stadt Oberhausen.

Schreiben der Stadt Oberhausen, Bereich 5-1, Untere Denkmalbehorde, vom
03.02.2025.

Von den Miteigentiimern vorgelegte Unterlagen: Angaben zu den Mieten, Abge-
schlossenheitsbescheinigung und zugehdrige Aufteilungsplane, Energieausweis.
Verkehrswertgutachten des Sachverstidndigenbiiros xxx

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen Orts- und Erdrterungstermin am 23.05.2025.
Teilnehmer:

xxx, Miteigentiimerin

xxx, Ehemann der Miteigentiimerin

xxx, Miteigentlimerin

xxx, Miteigentlimer

Die Bewohner der Wohnungen, teilweise
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2.2

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

Herr Dipl.-Ing. 1. Heppner, Sachverstidndiger, Biiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt, bis auf die Wohnung Nr. 4 im
Dachgeschoss rechts, besichtigt werden.

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage und Assistenz bei der Erstellung der Aufmalle am Ortster-
min.

Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt, auBBer der rechten Dachgeschoss-
wohnung, besichtigt werden.

Eigentiimer:
XXX.

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

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 82 Seiten. Hierin sind 10 Anlagen mit
11 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon
eine fiir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Version als PDF

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséachliche Eigenschaften

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

Oberhausen gehort zu den mittleren Grof3stadten 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.

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

Sterkrade

Osterfeld

Alt-Cberhausen

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



https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=64302889
https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=153515023
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Lage, Entfernungen:

Der Stadtkern von Oberhausen zeigt sich mit einem
schachbrettartig angelegten System von Stra3en und
Baublocken. Im Zentrum befindet sich die rund 1 km
lange Marktstra3e, eine Einkaufsmeile mit Warenhdu-
sern, Fachgeschiften und Cafés. Auch in den Stadt-
teilzentren Osterfeld und Sterkrade sind FuBBgdngerzo-
nen entstanden.

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

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

Oberhausen-Sterkrade, Konigshardt

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtteil ,,Konigs-
hardt“, welches Teil des Stadtbezirks Sterkrade ist.
Der Stadtteil liegt im Norden von Oberhausen und
zahlt ca. 7.300 Einwohner. Er ist vor allem durch
seine ruhige Wohnlage und seine historische Berg-
bau-Tradition geprégt ist. Der Stadtteil bietet eine
Mischung aus griinen Fldchen, Wohnhdusern und ei-
nigen Industrie- und Gewerbebetrieben.

Der Stadtbezirk Sterkrade ist flichenmafBig der
grofBite der drei Stadtbezirke von Oberhausen und
nimmt mehr als die Hilfte des Stadtgebiets ein. In-
dustriegeschichtlich ist Sterkrade mit der Gutehoff-
nungshiitte und der Zeche Sterkrade verbunden. Die
Ansiedlung und der Aufschwung der Industrie im 19.
Jahrhundert wirkten sich deutlich auf die Bevolke-
rungsentwicklung aus.

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

7


https://de.wikipedia.org/wiki/Montanindustrie
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Wohn- bzw. Geschiéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale
und im Ortsteil:

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

Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Zur Stadtmitte (Marktstra3e) von Oberhausen sind es
ca. 9,5 km und zum Hauptbahnhof ca. 9,7 km in siid-
licher Richtung. Zur Innenstadt von Sterkrade, FuB3-
gingerzone/Sterkrader Tor, sind es ca. 3,5 km.

Der Anschluss an die Autobahn erfolgt in ca. 1,1 km
Entfernung in siidostlicher Richtung an der Auffahrt
Oberhausen-Konigshardt zur A 2. Von hier aus ge-
langt man iiber das nahe gelegene Autobahnkreuz
Oberhausen auch auf die A 3.

Mittlere Wohnlage gem. Bodenrichtwertniveau.

In ca. 1,1 km Entfernung befinden sich ein Lebens-
mitteldiscounter, ein Bécker und eine Drogerie in der
Kirchenheller Strafse. In der nahe gelegenen Konigs-
hardtstrafle verkehren mehrere Buslinien des 6ffentli-
chen Nahverkehrs. Die néchste Haltestelle befindet
sich in FuBwegdistanz, bzw. 350 m.

Bei der Bebauung des zu bewertenden Grundstiicks
handelt es sich um ein freistehendes, 2-geschossiges
Mehrfamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss. Im riickwirtigen Grundstiicksbereich wurde
zudem ein Garagengebédude als Grenzbebauung er-
richtet. Die ndhere Umgebung ist durch 1- bis 3-ge-
schossige Ein- oder Zweifamilienhduser und Mehrfa-
milienhduser in aufgelockerter Bauweise, tiberwie-
gend mit ausgebauten Dachgeschossen, geprigt.
Westlich des zu bewertenden Grundstiicks befindet
sich der Sterkrader Wald.


https://de.wikipedia.org/wiki/Nahverkehr_in_Oberhausen
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Immissionen:

Die Matzenbergstraf3e liegt im Einflussbereich der
Autobahn A 2, sodass mit erhohten Larm- und Ge-
ruchsimmissionen zu rechnen ist.

Gemal dem Umgebungsldrmportal von Nordrhein-
Westfalen liegt das zu bewertende Grundstiick in ei-
nem Bereich mit einer erhohten Belastung. Im Rah-
men des Larmaktionsplans hat die Stadt Oberhausen
als zustandige 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 Larmaktions-
plans sind u. a. MaBBnahmen fiir die Bereiche, in de-
nen die festgelegten Auslosewerte liberschritten wer-
den.

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betragt
der mittlere Larmpegel >= 60 — 69 dB(A) fiir den
StraBBenldrm 24 Stunden.

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

Hochwassermerkmale: genereignissen betroffen (nur die hinterste nordwest-
liche Ecke), wie es auch die Gefahrenkarten, erstellt
vom Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Ver-
kehr des Landes Nordrhein-Westfalen, fiir diesen Be
reich bestétigen. Nachfolgend Ausziige aus der

Starkregenhinweiskarte fiir Nordrhein-Westfalen,
im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks, (keine
Legende vorhanden).

Seltenes und extremes Starkregenereignis:

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

Auszug aus den Begriffserlduterungen der Hochwasserkarten:
Starkregen:

Unter Starkregen wird allgemein eine gro3e Regenmenge innerhalb sehr kurzer Zeit verstan-
den. Diese Regenmengen iibersteigen oftmals die Leistungsfahigkeit kommunaler Entwiésse-
rungsanlagen (z.B. Abwasserkanile) und konnen bei ihrem Abfluss iiber die Geldndeoberflé-
chen erhebliche Schdden anrichten. Das Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie (BKG) hat
flichendeckend Starkregenereignisse fiir ganz NRW berechnen lassen und in einer Starkre-
genhinweiskarte dargestellt. In der Karte wird zwischen zwei Starkregen-Szenarien unter-
schieden:

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

o extremes Starkregenereignis = 90 mm Niederschlag pro Stunde (1 mm Niederschlag
entspricht 1 Liter pro m?).


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

Pl 1-.#"1"“._-._ e

g 3 _-.-__:. _I — I-', v o ,-: - P ey

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

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiick 1470, eingefligt (unmaBstiblich):

Stadt Oberhausen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster

46145 Obarhausen Flurkarte NRW
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Flurstiick 1470:

Straflenfronten: Ca. 22,00 m zur Matzenbergstrajse.

Mittlere Tiefe: Ca. 64,00 m.

Mittlere Breite: Zwischen ca.19,00 und 22,00 m, im hinteren
nordwestlichen Bereich ca. 26,50 m.

GrundstiicksgrofBe: 1.336 m?.

Grundstiickszuschnitt: UnregelmiBig, anndhernd L-formig.

Topografie: Uberwiegend eben, leicht ansteigend von der

Straf3e nach hinten, bzw. Nordwesten.

1.3 ErschlieBungszustand

Straflenart: Matzenbergstrafse: Offentliche Strafe.

Straflenausbau: Matzenbergstrafie: Gepflasterte Fahrbahn, beidseitig
zum Teil asphaltierte Gehwege, teilweise ohne Bord-
stein auf der Seite der zu bewertenden Bebauung,
und nur sehr schmal. Teilweise Parkmoglichkeiten
auf der Strafle.

ErschlieBungsbeitrags- und Auszug aus dem Schreiben der Stadt Oberhausen:

abgabenrechtlicher Zustand:

Grundstiick Matzenbergstrafie 51
Gemarkung Sterkrade, Flur 4, Flurstiick(e) 1470

Es wird hiermit bescheinigt. dass fir das 0. g. Grundstick

- ErschlieBungsbeitrage gemat den §§ 127 fi. Baugesetzbuch noch in
voller Hohe zu zahlen sind. Angaben Ober Héhe und Félligkeit der
Beitrage kénnen zurzeit nicht gemacht werden.

- Kanalanschlussbeitrdge nach Landesrecht gezahit sind.

Hinweis:

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

Diese Bescheinigung enthalt eine Rechisauskunft, dia sich ausschliellich
auf die im Zeitpunkt ihrer Ereilung vorhandene Sach- und Rechislage
bezieht. Eine Anderung der Sach- undfoder Rechtslage kann zu einer von
dieser Bescheinigung abweichenden Beurteilung etwaiger Beitrags-
pfiichten fihren.
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Gemail Auskunft der betreffenden Sachbearbeiterin,
wurde die erstmalige Herstellung der Stra3e noch
nicht abgerechnet und ist noch zu zahlen. Ob und
wann genau die Abrechnung erfolgt und in welcher
Hohe ist derzeit nicht absehbar.

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

Erstattungsleistung.
Anschliisse an Versor- Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Tele-
gungsleitungen und kommunikation.
Abwasserbeseitigung:
Grenzverhiltnisse, Das zu bewertende Grundstiick wurde im vorderen
nachbarliche Gemein- Bereich mit einem freistehenden Wohnhaus und
samkeiten: im riickwartigen Bereich mit einem Reihengaragenge-

bdude bebaut. Das Wohnhaus wurde zuriickversetzt
zur Stralle errichtet, der Vorgartenbereich ohne Ein-
friedung angelegt. Entlang der norddstlichen Giebel-
seite fiithrt eine Zufahrt auf den hinteren Grundstiicks-
bereich und zu den Garagen, welche an der stidwestli-
chen Grenze erbaut wurden. Bei den angrenzenden
Nachbargrundstiicken handelt es sich um @hnlich be-
baute Flidchen. Die Einfriedung wurde hier iiberwie-
gend mit Maschendrahtzaun vorgenommen.
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1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abt. II des Grundbuches von Sterkrade Blatt
Belastungen: 101 bestehen keine Eintragungen.
Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abteilung III: Abt. III verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.
Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Oberhausen besteht
lastenverzeichnis: zu Lasten des zu bewertenden Grundstiicks nach-fol-
gende Eintragung:
Baulastenverzeichnis von Oberhausen |Bau]:stnnhlatt Nr. 9446 EScite 1
Grundstiick: -Hole Str-28-
Gemarkung Sterkrade Flur 4 Flurstilck 1470
Lid.Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen
S - - = e :
1 Obemahme siner Abstandfische zugunsten des GrundsiOckes Hohe Str. 26. BANT. 244311
singetragen am: 7 [ o 22173 /@_

Auszug aus dem zugehorigen Lageplan:
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Die libernommene Abstandsflache befindet sich im
riickwartigen Bereich des zu bewertenden Grund-
stiicks, siehe griin gekennzeichnete Fldche im Lage-
plan.

Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick tiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Franz Haniel* so-
wie iiber einem inzwischen erloschenen Bergwerks-
feld.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Franz Ha-
niel* ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10
in 45141 Essen.

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

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen Schadenser-

satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern

keine Bergschiddenverzichtserkldrung abgegeben wurde. Von der Sachverstindigen
wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein wertrelevantes Merkmal
dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein. In diesem Gutachten wird fiktiv unter
stellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten keine Gefahrdung auf das

Gebdude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-

men ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachversténdigen fiir

Bergschdden geklart werden.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitt):
Altlasten: Geméil Auskunft der Unteren Umweltschutzbehorde

der Stadt Oberhausen, ist das zu bewertende Grund-
stiick nicht als Flaiche mit Bodenbelastungsverdacht
im Kataster der Unteren Bodenschutzbehorde der
Stadt Oberhausen registriert. Weiterer Auszug aus
dem Schreiben:
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Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne Grund-
wassereinfliisse 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: Gemadll Auskunft der Stadt Oberhausen unterliegt
das zu bewertende Grundstiick nicht den Bestim-
mungen des Wohnbindungsgesetzes.

Denkmalschutz: Gemél Schreiben der Unteren Denkmalbehdrde
der Stadt Oberhausen, ist das zu bewertende Objekt
nicht nach den §§ 2, 5 und 23 Denkmalschutzge-
setz NRW (DShG NRW) in die Liste der Stadt
Oberhausen fiir Baudenkméler eingetragen. Es ist
auch nicht als Bodendenkmal eingetragen du
ebenso besteht kein Umgebungsschutz nach § 9 11

DSchG NRW.
Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
Bebauungsplan: bereich des seit dem 15.07.1969 rechtskréftigen Be-

bauungsplanes Nr. 56 ,,Konigshardt” mit den Fest-
setzungen:

WR-Gebiet = Reines Wohngebiet

IT-geschossig (zwingend vorgeschrieben)
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GRZ: 04
GFZ: 0,7

Der Bebauungsplan wurde spéter in Teilen aufge-
hoben. Dies betrifft jedoch nicht das zu bewertende
Grundstiick.

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan (vergleiche auch
mit aktueller Flurkarte auf Seite 12):

e ) 4

- 7L

[}

Siehe auch Auszug aus den textlichen Festsetzun-
gen im Anhang, Anlage 10.

Planungsrecht: In der Hausakte der Stadt Oberhausen konnte keine
Genehmigung zu Wohnraum fiir den Spitzboden
gefunden werden. In den genehmigten Grundrissen
ist die Spindeltreppe vom Dachgeschoss zum
Spitzboden eingezeichnet und im Spitzboden sind
WC, kleiner Abstellraum und 2 groBere Abstell-
kammern eingezeichnet.

Eine nachtrigliche Genehmigungsfahigkeit ist
grundsétzlich mit Unsicherheiten behaftet aufgrund
moglicher stidtebaulicher Ziele und baulicher An-
forderungen. Zur Klarung, ob die ohne Baugeneh-
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migung vorgenommene Nutzungsdnderung nach-
traglich genehmigt werden wiirde, muss ein Antrag
auf Nutzungsidnderung gestellt werden. Diese Vor-
gehensweise iibersteigt jedoch den Rahmen des
Gutachtens.

Fiir eine nachtragliche Genehmigung sind auch
ggf. Nachweise beziiglich Warme-, Schall- und
Brandschutz sowie Statik zu erbringen. Hierfiir ist
ein Sachverstdndiger einzuschalten, der entspre-
chende Untersuchungen vornimmt. Ggf. miissten
schallschutztechnische oder statische Nachriistun-
gen vorgenommen werden, was erhebliche Kosten
verursachen konnte. Auch ist der zweite Fluchtweg
(notwendiges Fenster in entsprechender GroBe etc.)
zu iiberpriifen und ggf. herzustellen.

Da hier keine Genehmigung vorliegt, werden die
Flachen im Spitzboden nicht als Wohnflidchen ge-
wertet.

In diesem Gutachten wird von einer Nutzung als Ab-
stellriume bzw. Hobbyriume ausgegangen, da dies
dem Genehmigungsstatus entspricht.

Fiir den Carport (im Anschluss an die Gartenlaube)
und die Holzpergola im riickwartigen Grundstiicks-
bereich wurden ebenfalls keine Genehmigungen in
der Hausakte gefunden. Es ist eine ggf. nachtrigliche
Genehmigung einzuholen. Diese tiberbauten Berei-
che werden aus diesem Grunde als wertneutral ge-
wertet (kein Abzug wegen moglichem Riickbau, aber
auch keine Werterhhung).

Anmerkung:

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

Art des Gebaudes: 2-geschossiges Mehrfamilienwohnhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss. Massivbauweise mit Sattel-
dach, voll unterkellert. Insgesamt 6 Wohnungen.

Reihengaragengebiude in Massivbauweise mit
leicht geneigtem Pultdach, 6 Garagen.

Baujahr: Wohnhaus ca. 1976.
Garagen und Gartenlaube ca. 1978.

Bauschein Nr. 711/73 vom 25.06.1973 fiir die Er-
richtung eines Mehrfamilienhauses mit 9 PKW-
Garagen.

Kanalbauschein Nr. 711/73 vom 25.06.1973.

Nachtragsbauschein Nr. 711/73 vom 28.04.1976
fiir die Anderung der Bauausfiihrung im Dachge-
schoss.

Rohbauabnahme fiir das Mehrfamilienhaus am
28.04.1976.

Schlussabnahme fiir das Mehrfamilienhaus am
28.10.1976.

Rohbau- und Schlussabnahme fiir die PKW-
Garagen am 14.12.1978.

Genehmigung Nr. 1344/78 vom 20.07.1978 fiir die
Errichtung einer Gartenlaube.

Rohbau- und Schlussabnahme 24.07.1978.

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 22.05.2024:
Die in den Aufteilungspldnen mit Ziffern 1 bis 6 be-
stehenden Wohnungen und die mit Ziffern 1 bis 6 Ga-
ragenstellplétze sind in sich abgeschlossen.

Anmerkung: Es wurde zwar eine Abgeschlossenheits-
erklarung erwirkt und Aufteilungspline erstellt, je-
doch erfolgte keine reale Aufteilung in Wohnungs-
und Teileigentume. Dafiir miissten einzelne Grund-
buchblitter angelegt werden und eine Teilungserkla-
rung, grundbuchlich einzutragende Bewilligung, er-
stellt werden.
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2.1 Fotoreportage

<._¢= Bild 01
« & Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Matzenbergstr. 51 gele-
gen in Oberhausen-Sterkrade,
Ortsteil Konigshardt. Das 2-ge-
schossige Mehrfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss
wurde ca. 1976 in Massivbau-
weise mit Satteldach erbaut. Die
Fassaden wurden mit Sichtmau-
erwerk gestaltet, die linke Giebel-
fassade mit Schieferverkleidung.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick von Nordosten auf das Ge-
baude. Rechts im Bild die ge-
pflasterte Zufahrt zum riickwarti-
gen Grundstiicksbereich, links
der offene Vorgartenbereich mit
Rasenfldchen und Beeten. Mittig
fiihrt eine Wegefldche zum Haus-
eingang. Das Gebdude umfasst
insgesamt 6 Wohnungen (Zwei-
spénner).

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den iiberdachten Haus-
eingang, der iiber ein Podest mit
Kunststeinbelag erreicht wird.
Die iltere Haustiiranlage ist aus
Holz mit feststehendem Seiten-
element mit Strukturglasfeldern
und integrierten Briefkésten.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade mit

Terrassen im Erdgeschoss und

- gt Balkonen im Obergeschoss. Das

I_JU UD DLJU Dachgeschoss wurde zur Riick-

seite mit einer breiten Dachgaube

. -I_r ausgestattet. Die Balkone wurden
—= == vor ca. 5 Jahren saniert und mit

B . neuen Gelidndern aus Edelstahl

und Glasplatten versehen.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick von oben auf den riickwiér-
tigen Grundstiicksbereich. Im
Vordergrund eine Rasenfldche,
die sich an die Terrassen an-
schlieBt. Rechterhand die gepflas-
terte Zufahrt von der Stralle her,
welche in einem Hof vor den Ga-
ragen miindet. Entlang der rech-
~ ten Grundstiicksgrenze eine Ra-
senflache mit Baumen. Im Hinter-
- grund eine Gartenhiitte und ein
= | Carport, siche Bild 08.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf das Reihengaragenge-
biaude, welches ca. 1978 in Mas-
sivbauweise mit leicht geneigtem
Pultdach, eingedeckt mit Welle-
ternitplatten, erstellt wurde. Das
Gebdude umfasst 6 Garagen, die
iiber Stahlschwingtore erschlos-
sen werden.
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick in eine der Garagen. Boden
aus Beton, Winde in Mauerwerk.

Bild 08

Ubersichtsbild

| Blick auf die Gartenhiitte, die ca.
1978 in Holzbauweise erstellt
. wurde. Daneben wurde, vermut-
| lich spéter, ein Carport in Holz-
konstruktion angebaut. Auf der
Riickseite der Hiitte wurde auBer-
dem eine Holzpergola als Uber-
dachung eines Freisitzes erstellt
(nicht im Bild).

o Bild 09
| Ubersichtsbild

Blick nach links. Hier wurde ein
weiterer Freisitz mit Betonstein-
platten befestigt. Zwischen Gara-
gen linkerhand und dem Freisitz
rechterhand gelangt man zu einer
Rasenfliche im nordwestlichen
Grundstiicksbereich.
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Bild 10

Treppenhaus

Blick in den Eingangsbereich und
das Treppenhaus. Linkerhand ge-
langt man auf die Hochparterre-
Ebene, rechterhand in den Keller.
Die 2-ldufige Stahlbetontreppe
und die Podeste wurden mit
Kunststeinbeldgen (Terrazzo)
ausgestattet. Das Treppengelédn-
der wurde aus Holzbrettern an ei-
ner Stahlkonstruktion erstellt. Die
Wiénde wurden mit Strukturputz
und Anstrich versehen.

Bild 11

Kellergeschoss

Blick in den linken Kellerflur mit
Treppenhaus im Hintergrund.
Links im Bild ein Innen-WC mit
dlterer Ausstattung. Boden mit
Estrichbelag, Winde in Mauer-
werk mit Anstrich, Decke in
Stahlbeton mit Anstrich.

Bild 12

Kellergeschoss

Blick in den gemeinschaftlichen
Waschkeller. Boden mit Estrich
und Bodenablauf. Hier befinden
sich 6  Waschmaschinenan-
schliisse, fiir jede Wohnung einer.
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Bild 13
Kellergeschoss
- Blick in den Heizungskeller mit

_ Ol-Zentralheizungsanlage, Bau-
- jahr 1998.

Bild 14

WE Nr. 3, EG links

Blick in die Diele der 3-Zimmer-
Wohnung. Ganz links befindet
sich der Eingang (nicht im Bild,
links im Vordergrund das WC.
Vor Kopf ein kleines Zimmer zur
Straflenseite und rechts daneben
ein weiteres Zimmer. Rechts
vorne im Bild das Bad. Boden mit
Keramikplattenbelag, Wénde mit
Putz, Tapete und Anstrich. Die
Wohnung wurde vor 5 Jahren re-
noviert.

Bild 15

WE Nr. 3, EG links

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Badewanne mit Echtglasabtren-
nung,  Toilettenkoérper  und
Waschtisch. Boden mit Keramik-
plattenbelag, Wénde raumhoch
gefliest. Das Bad wurde vor ca. 5
Jahren komplett modernisiert. Die
Kunststoff-Fenster mit Dreifach-
verglasung (im Bad mit Struktur-
glas) und Kunststoffrollladen
wurden im Jahr 2020 erneuert.
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Bild 16

WE Nr. 3, EG links

Blick in das Innen-WC, ausgestat-
tet mit Toilettenkdrper und
Waschbecken. Boden mit Kera-
mikplattenbelag, Wénde ca. 1,60
m hoch gefliest. Auch das WC
wurde vor 5 Jahren saniert.

Bild 17

Ubersichtsbild

Blick auf die Terrassen der Erd-
geschosswohnungen an  der
Riickfassade. Die Terrassenbe-
lage und die Trennwénde wurden
vor etwa 5 Jahren ernecuert. Die
Terrassen werden iiber die Kii-
chen der Wohnungen begangen.

Bild 18

WE Nr. 6, EG rechts

Blick auf den Keramikplattenbe-
lag im Wohnbereich der 2-Zim-
mer-Wohnung. Die tiefer liegen-
den Fenster zeigen hier zur
Strale. Samtliche Kunststoff-
- Fenster mit Dreifachverglasung
und Kunststoffrollldden in der
4 Wohnung wurden 2021 erneuert.
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Bild 19

WE Nr. 6, EG rechts

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Badewanne mit Kunststofftrenn-
wand,  Toilettenkorper  und
Waschbecken.

Bild 20

WE Nr. 2, OG links

Blick in die Diele der 3-Zimmer-
Wohnung. Die Aufteilung ent-
spricht der darunterliegenden
Wohnung. Ausstattung hier mit
groBflichigen = Keramikplatten.
Der Bodenbelag und die Tiiren
wurden vor ca. 5 Jahren erneuert.

Bild 21

WE Nr. 2, OG links

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Badewanne, Dusche mit Echt-
glastrennwand, Toilettenkorper
und Waschtisch. Boden mit Kera-
mikplattenbelag, Wénde raum-
hoch gefliest. Das Bad wurde
ebenfalls vor 5 Jahren moderni-
siert, die Fliesen sind allerdings
alter.
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Bild 22

WE Nr. 2, OG links

Blick in das WC, modernisiert vor
ca. 10 Jahren. Ausstattung mit
Toilettenkérper und Waschbe-
cken. Boden mit Keramikplatten-
belag, Wénde ca. 1,60 m hoch ge-
fliest.

Bild 23

WE Nr. 2, OG links

Blick auf den Balkon an der
Riickseite, welcher iiber die Kii-
che erschlossen wird. Die Bal-
kone samt Beldgen und Geldndern
wurden vor 5 Jahren saniert.

Bild 24

WE Nr. 5, OG rechts

Blick auf den Bodenbelag der 2-
Zimmer-Wohnung. Hier wurde
ein Laminatboden in Schieferop-
tik verlegt. Vor ca. 7 Jahren wur-
den hier die Innentiiren und teil-
weise die Fenster erneuert.
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Bild 25

WE Nr. 5, OG rechts

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Toilettenkorper, Dusche mit Ple-
xiglastrennwand und Waschtisch.
Die Ausstattung wurde vor ca. 7
Jahren modernisiert.

Bild 26

WE Nr. 1, DG links

Blick in die 2-Zimmer-Wohnung
mit Spindeltreppe aus Holz zum
ausgebauten Spitzboden. Rechts
die Eingangstiir, Vor Kopf das
Schlafzimmer mit Orientierung
zur Riickseite. Die Ausstattung
der Rdume stammt iiberwiegend
aus dem Renovierungszeitraum
vor 20-25 Jahren. Boden mit Ke-
ramikplattenbelag, Winde mit
Tapete und Anstrich.

Bild 27

WE Nr. 1, DG links

Blick aus der entgegengesetzten
Richtung. Im Hintergrund der
Wohnbereich mit Orientierung
zur Straflenseite. Zwischen Diele
und Wohnzimmer wurde hier eine
Glasschiebetiir eingebaut. Die
Gaubenfenster zur Straf3e, Kunst-
stoff-Fenster mit Dreifachvergla-
sung, wurden 2024 erneuert.
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Bild 28

WE Nr. 1, DG links

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Badewanne, Toilettenkdrper und
Waschbecken. Boden mit Fliesen-
belag, Winde ca. 1,60 m hoch ge-
fliest. Die Ausstattung stammt aus
dem Baujahr und ist nicht mehr
zeitgeméB. Auch hier wurde das
Fenster 2024 erneuert.

Bild 29

WE Nr. 1, DG links

Blick in das Bad im Spitzboden.
Ausstattung mit Dusche, Toilet-
tenkorper und Waschbecken. Bo-
den mit kleinformatigem Fliesen-
belag, Winde ca. 1,60 m hoch ge-
fliest. Die Ausstattung stammt aus
dem Baujahr und ist nicht mehr
zeitgemal.

Der Spitzbodenbereich wurde
ohne Genehmigung ausgebaut,
die Rdume werden deshalb als
Hobbyraumflidchen gewertet.

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 Gebadude
und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kdnnen 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 Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
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etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie iiber gesundheitsschédi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch
Setzungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage iiber ggf. vorhandene H6-
henunterschiede gemacht werden.

Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt, bis auf die rechte Dachgeschosswohnung,

Nr. 4 besichtigt werden.

Réiumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):
Die Positionsbezeichnungen orientieren sich an der Sicht von der Strafe.

Kellergeschoss: Rechter Kellerbereich: Kellerflur und Wohnungskel-
ler.

Linker Kellerbereich: Kellerflur, Wasch- und Tro-
ckenraum, Heizungskeller, Ollager, Ausgang zur
KellerauBentreppe an der Giebelseite.

Erdgeschoss: Hauseingang, Treppenhaus.

Links: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Diele, Bad,
WC, Abstellkammer, 2 Zimmer, Wohnzimmer und
Kiiche mit riickwértiger Terrasse.

Rechts: Eine 2-Zimmer-Wohnung mit Diele, Bad,
Wohnzimmer, 1 Zimmer und Kiiche mit riickwarti-
ger Terrasse.

Obergeschoss: Treppenhaus.

Links: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Diele, Bad,
WC, Abstellkammer, 2 Zimmer, Wohnzimmer und
Kiiche mit riickwértigem Balkon.

Rechts: Eine 2-Zimmer-Wohnung mit Diele, Bad,
Wohnzimmer, 1 Zimmer und Kiiche mit riickwarti-
gem Balkon.

Dachgeschoss: Treppenhaus.

Links: Eine 2-Zimmer-Wohnung mit Diele, Spin-
deltreppe zum DG, Bad, Kiiche, 1 Zimmer und
Wohnzimmer.

Rechts: Eine 2-Zimmer-Wohnung mit Diele, Bad,
Wohnzimmer, 1 Zimmer und Kiiche.
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Spitzboden:

Dachspitz:

Rohbau:

Konstruktion:

Umfassungswénde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau allgemein:

Treppen:

Ful3boden:
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Diele mit Spindeltreppe zum 2. OG linke Wohnung,
kleiner Abstellraum, WC und zu jeder Seite ein gro-
Ber ausgebauter Abstell-’/Hobbyraum.

Nicht ausgebauter Abstellbereich, zugénglich vom
Spitzboden iiber eine Auszugstreppe.

Massivbauweise, Mauerwerksbau.

Mauerwerk, im KG ca. 36,5 cm stark, in den OGs
ca. 30 cm stark, It. Planunterlagen. AuBBenfassaden
in Sichtmauerwerk (Vormauerstein), siidwestliche
Giebelseite mit Schieferplattenverkleidung mit
Dammung (Baujahr ca. 1985).

Mauerwerk, ca. 11,5 cm stark, tragende Wénde ca. 24
cm stark, 1t. Planunterlagen. Im DG eilw. Leichte Stan-
derwinde.

Stahlbeton.

Holzkonstruktion.
Satteldach, mit Dachgauben zu beiden Straflenseiten.
Tondachpfanneneindeckung

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Treppenhaus: Zweildufige Geschosstreppe in Stahl-
betonkonstruktion mit Kunststeinbeldgen (Terrazzo)
in Tritt- und Setzstufen sowie auf den Podesten. Ge-
lander aus Holpaneelen an Stahlkonstruktion.

Wohnung DG links: Spindeltreppe mit massiven
Holzstufen und Holzgeldnder. Absturzsicherung im
Spitzboden durch Holzgelénder.

Holzauszugstreppe vom Spitzboden zum Dachspitz.

Hauseingang: Kunststeinbelag (Terrazzo).
Kellergeschoss: Estrich, im Waschkeller mit Bo-
denablauf.
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Winde: Hauseingang und Treppenhaus: Strukturputz und
Anstrich.
Kellergeschoss: Mauerwerk mit Anstrich. Stellen-
weise Beton mit Anstrich.

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

Fenster: Keller: Stahlkellerfenster und Glasbausteinfenster.
Treppenhaus: Holzfenster mit Einfachverglasung,
Strukturglas.

Tiiren: Hauseingang: Holztiir mit Kassetten aus dem Bau-
jahr, feststehendes Seitenelement aus Holz mit
Strukturglasfeldern und integrierten Briefkésten.
Kellergeschoss: Stahltiiren, Holztiiren. Wohnungs-
keller mit Bretterverschlagstiiren.

Ausbau der Wohnungen:

Treppen: Wohnung DG links: Spindeltreppe mit massiven
Holzstufen und Holzgeldnder. Absturzsicherung im
Spitzboden durch Holzgelénder.

FuB3boden: Uberwiegend Keramikplattenbelag, teilw. Laminat,
PVC und Teppichbelag. Biader mit Keramikplatten-
belag.

Winde: Putz, Tapete und Anstrich. Kiichen mit Fliesenspie-

gel oder anderen Materialien oberhalb der Arbeits-
flache. Im DG teilw. leichte Stinderwénde, ver-
spachtelt und gestrichen. Schrigen im Spitzboden
teilw. mit Holzprofilbretterverkeidung. Bader raum-
hoch oder bis 1,60 m hoch gefliest.

Decken: Putz und Anstrich. Teilw. abgehéngte Decken mit
integrierten Beleuchtungskorpern. Im Spitzboden
teilw. mit Holzprofilbretterverkeidung.

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung bzw. Drei-
fachverglasung, Baujahre 1991, 2008, 2009, 2020,
2021, 2024. Im EG manuell bedienbare Kunststoft-
rollladen. Im OG teilw. elektrisch bedienbare Kunst-
stoffrollldden. Zu den Terrassen und Balkonen Fens-
ter und Fenstertiiren. Bader mit transluzentem Glas
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Tiiren:

Sanitére Ausstattung:

oder Strukturglas. Wohnbereiche mit tiefer liegen-
den Fenstern. Dachflachenfenster im Spitzboden,
iiber 30 Jahre alt. Innenfensterbianke aus Marmor,
teilw. kunststoffbeschichtet. AuBlenfensterbanke aus
Beton.

Wohnungstiiren aus Holz in Holzzargen, mit Spion.
Innentiiren aus Holz in Holzzargen, teilw. mit Glas-
feld, teilw. Glastiiren in Holzzargen, teilw. aus dem
Baujahr, teilw. aus 1998, teilw. erneuert vor ca. 5
und 7 Jahren.

Keller:

Waschkeller mit 6 Waschmaschinen-Anschliissen.
Innen-WC, ausgestattet mit Toilettenkdrper und
Waschbecken. Altere Ausstattung.

Wohnung EG links:

Bad, ausgestattet mit Badewanne mit Echtglasab-
trennung, Toilettenkdrper und Waschtisch. Heizkor-
per in Handtuchhalterform. Modernisiert vor ca. 5
Jahren.

Innen-WC, ausgestattet mit Toilettenkdrper und
Waschbecken. Abzugsliiftung. Modernisiert vor ca.
5 Jahren.

Wohnung EG rechts:

Bad, ausgestattet mit Badewanne mit Kunststoff-
trennwand, Toilettenkdrper und Waschbecken. Heiz-
korper.

Wohnung OG links:

Bad, ausgestattet mit Badewanne, Duschtasse mit
Echtglasabtrennung, Toilettenkorper und Wasch-
tisch. Heizkorper in Handtuchhalterform. Moderni-
siert vor ca. 5 Jahren (au3er Fliesen).

Innen-WC, ausgestattet mit Toilettenkorper und
Waschbecken. Abzugsliiftung. Modernisiert vor ca.
10 Jahren.

Wohnung OG rechts:

Bad, ausgestattet mit Dusche mit Kunststofftrenn-
wand, Toilettenkorper und Waschtisch. Heizkorper in
Handtuchhalterform. Modernisiert vor ca. 7 Jahren.
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Besondere Einrichtungen:

Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Vermietungszustand:

Barrierefreiheit:

Besondere Bauteile:

Wohnung DG links:

Bad, ausgestattet mit Badewanne, Toilettenkorper
und Waschbecken. Heizkorper. Ausstattung aus dem
Baujahr, farbige Sanitdrobjekte.

Bad (im Spitzboden), ausgestattet mit Duschtasse,
Toilettenkorper und Waschbecken. Heizkorper. Aus-
stattung aus dem Baujahr.

Wohnung DG rechts (nicht besichtigt):
Bad, ausgestattet mit Dusche, Toilettenkorper und
Waschbecken. Modernisiert ca. 2011, dltere Fliesen.

- Einbaukiichen — Eigentum der jeweiligen Bewoh-
ner und nicht Gegenstand der Bewertung.
- Teilweise Einbauschrinke.

Elektrounterverteilungen aus dem Baujahr, Haupt-
Elektrounterverteilung mit FI-Sicherheitsschalter, in
den Wohnungen ohne. Warmwasserbereitung iiber
Durchlauferhitzer / Untertischgeréte. Gegensprech-
anlagen.

Olzentralheizung. Heizkessel Baujahr ca. 1998,
Brennwerttechnik. Oltank mit 14.000 L Fassungs-
vermogen.

Die Wohnungen werden iiberwiegend von den Mit-
eigentiimern und ihren Angehorigen bewohnt.

Das Gebdude und die Wohnungen sind nicht barrie-
refrei zu erreichen. Aufgrund der ortlichen Marktge-
gebenheiten wird dem Grad der Barrierefreiheit kein
wesentlicher negativer Werteinfluss beigemessen.

- Eingangsiiberdachung, Betonkragplatte mit Atti-
kaumrandung aus Metall.

- Eingangspodest mit Kunststeinbelag.

- Zwei Dachgauben zur Stralenseite und eine breite
Dachgaube zur Riickseite. Front- und Seitenfla-
chen mit Faserzementplattenverkleidung, Entwés-
serung aus Zink.
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- Terrassen und Balkone an der Gebauderiickseite,
ausgestattet mit Trennwénden und Geldndern aus
Edelstahl und Glasplatten, ca. 5 Jahre alt.

- Dachiiberstinde mit unterseitiger Verkleidung.

- Kamin mit Faserzementplattenverkleidung und
Abdeckung.

- Massive KellerauB3entreppe mit Bodenablauf auf
dem unteren Podest. Verklinkerte Seitenwange
mit Abdeckung und aufgesetztem Edelstahlgeldn-
der mit Glaspatten.

Es wird nur der Teil der besonderen Bauteile als
Wertansatz beriicksichtigt, der nicht bereits in den
NHK oder den BGF enthalten ist.

Baulicher Zustand allgemein:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Mehrfamilienwohnhaus mit
6 Parteien. Das Gebdude wurde ca. 1976 in Massivbaueise mit Satteldach erstellt.
Die Wohnungen werden von den Miteigentiimern und Thren Angehorigen bewohnt
und wurden im Laufe der Zeit von diesen jeweils individuell modernisiert.
Insgesamt befindet sich das Gebdude in einem dem Alter entsprechenden gepflegten
teilmodernisierten Zustand.

Folgende Instandsetzungsmafinahmen wurden zuletzt durchgefiihrt:

o Vor ca. 5 Jahren wurde die KellerauBentreppe mit einem Edelstahlhandlauf und
einem auf die Seitenwange aufgesetzten Geldnder aus Edelstahl mit Glasplatten
ausgestattet.

o Vor ca. 5 Jahren wurden die Terrassenbeldge erneuert und Trennwénde aus Edel-
stahl mit Glasplatten errichtet.

o Zum selben Zeitpunkt wurden die die Balkone komplett saniert. Unter anderem
wurden sie mit neuem Estrichbelag und Gelédndern aus Edelstahl mit Glasplatten
ausgestattet.

o Des Weiteren wurden vor ca. 5 Jahren die Dachrinnen erneuert.
o Samtliche Wohnungseingangstiiren wurden vor 5 Jahren erneuert.

o Vor ca. 3 Jahren wurde im riickwértigen Gartenbereich ein Gerdteschuppen aus
verzinktem Stahlblech auf Fundament und Kunststeinplattenbelag in Eigenarbeit
errichtet.
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Folgende allgemeine Mingel und Schiiden wurden festgestellt:
e Der Estrich im Keller zeigt teilweise Rissbildungen.
e An der Decke des WCs im KG bléttert teilweise die Farbe ab.

¢ Die Elektrik stammt iiberwiegend aus dem Baujahr, der Hauptverteilerkasten
wurde mit einem FI-Sicherheitsschalter ausgestattet, die Elektrounterverteilungen
der Wohnungen nicht. Die alten Leitungen sind zu iiberpriifen und ggf. zu erneu-
ern.

e Der Spitzboden wurde gemil3 Unterlagen der Hausakte Oberhausen nicht zu
Wohnraum genehmigt. In den genehmigten Grundrissen ist die Spindeltreppe
vom Dachgeschoss zum Spitzboden eingezeichnet und im Spitzboden sind WC,
kleiner Abstellraum und 2 gréBere Abstellkammern eingezeichnet.

e Die Ol-Zentralheizungsanlage ist mit einem Heizkessel Baujahr 1998 ilteren Da-
tums. Mit einer Erneuerung gemill den dann geltenden Gesetzen muss in den
kommenden Jahren gerechnet werden.

e Die Dachflachenunterseiten wurden mit einer Unterspannbahn ausgestattet. Teil-
weise soll Styropor zwischen den Sparren eingebracht worden sein.

Zur Ermittlung einer ggf. vorhandenen Wertminderung aufgrund von Méangeln und
Schiden diirfen nicht die tatsdchlichen Schadensbeseitigungskosten abgezogen wer-
den, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den Zustand
ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber weniger bezahlt aufgrund des Gebaudezu-
standes. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Winden und Decken sowie klei-

nere Méngel und Schiden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen. Wie

auch iibliche Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung bereits be-
riicksichtigt sind.

Die aufgefiihrten bzw. vorhandenen Mingel und Schéden werden nachfolgend im
Ansatz der Alterswertminderung, Restnutzungsdauer, beriicksichtigt oder haben
aufgrund der Geringfiigigkeit der Schiden keine Wertrelevanz.

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 Schéden nicht abschlieflend. 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 of-
fensichtlichen (Allgemein-) Ausmafs beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
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eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-

lung anstellen zu lassen.

Gemal Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuweisen,
dass dieser auf Verlangen des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Es
wurde ein Energicausweis fiir das Gebdaude vom 08.08.2020 vorgelegt. Der Energie-
ausweis berticksichtigt die Beheizung mit Heizol und die Warmwasserbereitung mit
Strom. Der Endenergieverbrauch betrdgt 105,2 kWh/(m?*a) und der Priméirenergie-
bedarf betrdgt 115,7 kWh/(m?*a).

Baulicher Zustand und Besonderheiten, Wohnungen

Wohnung Nr. 3, EG links

Die Wohnung zeigt sich insgesamt in einem modernisierten und gepflegten Zustand.
Unter anderem wurde vor etwa 5 Jahren ein neuer Keramikplattenbelag verlegt, Bad
und WC komplett modernisiert und sdmtliche Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
und Kunststoffrollliden in der Wohnung erneuert. Die Innentiiren aus Holz in Holzzar-
gen wurden 1998 erneuert, die Glastiir in Holzzarge im Kinderzimmer vor 5 Jahren.

Wohnung EG Nr. 6, EG rechts

Die Wohnung zeigt sich insgesamt in einem iiberwiegend modernisierten und gepfleg-
ten Zustand. Vor etwa 5 Jahren wurde ein neuer Keramikplattenbelag verlegt und ein
neuer Einbauschrank in der Diele eingebracht. Das Bad besitzt eine etwas éltere Aus-
stattung. Die Innentiiren aus Holz, teilw. mit Glasfeld, stammen aus dem Baujahr. Die
Kunststoff-Fenster mit Dreifachverglasung und Kunststoffrollliden wurden 2021 er-
neuert.

Wohnung Nr. 2, OG links

Die Wohnung zeigt sich insgesamt in einem iiberwiegend modernisierten und gepfleg-
ten Zustand. Vor 5 Jahren wurden die Rdume mit einem groBflachigen Keramikplat-
tenbelag gefliest, das Bad wurde (bis auf die dlteren Fliesen) modernisiert und es wur-
den neue weil} beschichtete Innentiiren mit Edelstahltiirdriickern eingebaut. Die Kunst-
stoff-Fenster mit Isolierverglasung sind Baujahr 2008, im Wohnbereich Baujahr 2009
und zusétzlich mit elektrisch bedienbaren Kunststoffrollliden ausgestattet. Die Aus-
stattung des WCs ist ca. 10 Jahre alt.

Wohnung Nr. 5, OG rechts
Die Wohnung zeigt sich insgesamt in einem renovierten und gepflegten Zustand.
Die Raume wurden iiberwiegend mit Laminat ausgestattet. Vor ca. 7 Jahren wurden
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neue Innentiiren eingebaut und das Badkomplett modernisiert. Die Fenster zur Stra-
Benseite wurden ebenfalls vor 7 Jahren erneuert, die Fenster zur Riickseite stammen
etwa aus dem Jahr 2008. Die Fensterbank aus Marmor im Schlafzimmer zeigt Riss-
bildungen.

Wohnung Nr.1, DG links

Die Rdume zeigen sich insgesamt in einem gepflegten Zustand, allerdings mit &lterer
Ausstattung. Bodenbeldge, Glastiiren, Schiebetiir und Tiirdriicker stammen aus der
letzten Renovierung vor ca. 20-25 Jahren. Die Kunststoff-Fenster mit Dreifachvergla-
sung in der straBenseitigen Gaube (Wohnbereich) und an der Giebelseite (Bad) wurden
2024 erneuert. Die anderen Fenster sind Baujahr 1991. Vor ca. 10 Jahren wurden die
Lichtschalter und Steckdosenabdeckungen erneuert. Die Ausstattung des Bads stammt
aus dem Baujahr und ist nicht mehr zeitgemil. In der Schlafzimmerdecke zeigt sich
ein Spannungsriss — in diesem Bereich treffen unterschiedliche Materialien aufeinander
(Gaubenbereich). Im Spitzboden befinden sich Holztiiren und Holzzargen aus dem
Baujahr. Die Badausstattung stammt ebenfalls aus dem Baujahr und ist nicht mehr zeit-
gemdl. Die Giebelfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung der ausgebauten Zim-
mer im Spitzboden stammen aus den Jahren 1991 und 2009, Das Dachfldchenfenster
ist angeblich liber 30 Jahre alt. Zu beriicksichtigen ist, dass es sich bei den ausgebauten
Réumen im Spitzboden um Hobbyridume, nicht um genehmigten Wohnraum, handelt.

Wohnung Nr. 4, DG rechts

Die Raume waren am Ortstermin nicht zugénglich, folglich konnen keine Aussagen
iber die genaue Ausstattung und den Zustand gemacht werden.

Laut Aussagen der Miteigentiimer wurde das Bad im Jahr 2011 modernisiert, Auf-
teilung und Ausstattung entsprechen angeblich der Wohnung Nr. 5 im OG rechts.

Garagengebiude

An der stidwestlichen Grundstiicksgrenze wurde im riickwartigen Grundstiicksbe-
reich ein Reihengaragengebdude mit 6 Garagen errichtet. Das Gebdude wurde ca.
1978 in Massivbauweise mit Stahlschwingtoren und einem leicht geneigten Pult-
dach aus Welleternit erstellt. Der Attikabereich wurde mit Holz versehen. Innen
wurden die Garagen mit Betonboden ausgestattet. Das Garagengebdude befindet
sich in einem dem Alter entsprechenden Zustand.
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Gartenhiitte und Carport

Im riickwartigen Grundstiicksbereich wurde ca. 1978 eine Gartenhtitte in Holzkon-
struktion errichtet. Vermutlich spiter wurde rechts davon ein Carport in Holzkon-
struktion angebaut. An der Riickseite der Hiitte befindet sich zudem eine Holzper-
gola, die einen Freisitz tiberdacht.

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde im vorderen Bereich mit einem freistehenden
Wohnhaus und im riickwértigen Bereich mit einem Reihengaragengebaude als Grenz-
gebdude bebaut. Das Wohnhaus wurde zuriickversetzt zur Straf3e errichtet, der Vor-
gartenbereich mit Rasen und Beetfldchen vor der Fassade angelegt. Eine Wegefldache
mit Betonsteinplattenbelag fiihrt zwischen den Rasenflichen zum Hauseingang, der
iber ein Podest mit Kunststeinbelag erschlossen wird. Entlang der norddstlichen Gie-
belseite fiihrt eine mit Betonsteinen gepflasterte Zufahrt auf den hinteren Grund-
stiicksbereich und zu den Garagen, welche an der siidwestlichen Grenze erbaut wur-
den. Die Zufahrt miindet in einem Hofbereich vor den Garagen. Entlang der rechten,
bzw. nordostlichen Grundstiicksgrenze erstreckt sich eine Rasenfliche mit Baumen.
An der Gebéuderiickseite wurde eine durchgehende Terrassenfldche mit Trennwén-
den fiir die Erdgeschosswohnungen erstellt, an die sich eine Rasenfldche anschlief3t.
Auf dem Rasen, nahe den Garagen, wurde ein Gerdteschuppen errichtet. Im hinteren
Grundstiicksbereich befinden sich eine Gartenhiitte und ein angebauter Carport. Da-
hinter wurde eine Freisitzfliche mit Betonsteinpflaster befestigt und mit einer
Holzpergola iiberdacht. Links davon wurde eine weitere Freisitzflache, befestigt mit
Betonsteinplatten, angelegt. Ganz links erstreckt sich eine Rasenfldche im nordwestli-
chen Grundstiicksbereich.

Anmerkung: Auffenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen,
wie sie schdtzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den
durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Boden-
wert hinaus erhéhen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verur-
sachen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.

Wert der Aullenanlagen incl. Gartenlaube, Zeitwert pauschal: 30.000 €
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2.3 Massen und Flichen
Bruttogrundflichen (BGF):

Die Bruttogrundfldchen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Oberhausen
entnommenen, Pldne ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Mal3e, da ein gesondertes
AufmalB nicht angefertigt wurde. Die Pldne in den Stadtakten waren nicht vollstandig, tlw.
auch ohne Bemaflungen, weshalb auf die Flichenermittlungen gem. tim.online.nrw.de zu-
riickgegriffen wird; diese wurden auf Plausibilitidt von mir {iberpriift und konnen als hinrei-

chend fiir die nachfolgende Wertermittlung herangezogen werden:

Wohnhaus
KG: 14,49 * 11,99 — 1,00 * 5,00 = 168,74 m?
EG: wie KG = 168,74 m?
OG: wie EG = 168,74 m?
DG: wie OG = 168.74 m?
674,94 m?
Bruttogrundfliche Wohnhaus gesamt: rd. 675,00 m?
Garage
Ca. 17,50 * 6,03 = 105,53 m?
Bruttogrundfliche Garage: rd. 106,00 m?

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflachen wurden, auf3er fiir die nicht besichtigte Dachgeschosswohnung Nr. 4 (DG
rechts), auf der Grundlage eines vor Ort erstellten Aufmalles erstellt.
Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie II.BV und

WOoFI1V ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Hobbyraume im Spitzboden:

Anmerkung: Die im Spitzboden befindlichen Raume sind nicht als Aufenthaltsraum zu wer-
ten. Der Nutzungswert, hier Wertung als ,,Hobbyraum*, dieser Rdumlichkeiten ist nicht so
hoch wie Wohnraum gemaf Richtlinien zur wohnwertabhéngigen Wohnfliachenberechnung
und Mietwertermittlung (Wohnflidchen- und Mietwertrichtlinien- WMR), die sich an beste-
henden Rechtsprechungen zur Wohnfldchenberechnung orientieren. Fiir diese Fliche erfolgt
eine Anrechnung beziiglich des Mietwertes zu 70 %. Der Abzug wird jedoch nicht in der

Fliichengrofie sondern im Mietwert vorgenommen, siche unter Ertragswertermittlung.
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Wohnung Nr. 3. EG links

Diele: 0,58 *%1,12+2,44 *2,98 =
WC: 1,00 * 1,68 =
Bad: 1,70 * 2,51 + 0,84 * 0,79 =
Kiiche: 2,08 *4,72 =
Zimmer: 3,21 3,02 =
Zimmer: 4,44 * 332 =
Zimmer: 4,62 * 4,773 =
AB: 0,78 * 0,69=

Zzgl. anrechenbare Terrassenfliche*: 7,18 * 3,08 * 0,25 =

Wohnfliche WE Nr. 3 gesamt:

* Entspricht der tatsdchlichen Terrassenfldche.

Wohnung Nr. 6, EG rechts

Diele: 1,72 * 3,60 =
Bad: 1,70 * 2,58 =
Kiiche: 2,08 4,72 =
Zimmer: 4,45 * 449 =
Zimmer: 4,71 * 3,25 =

Z7gl. anrechenbare Terrassenfliche*: ((4,43 +5,85)/2 * 3,07) * 0,25 =

Wohnfliche WE Nr. 6 gesamt:

* Entspricht der tatsdchlichen Terrassenfliche.

Wohnung Nr. 2, OG links

Wohnung: wie EG links =
Zzgl. anrechenbare Balkonflache*: 1,45 * 6,64 * 0,25 =

Wohnfliche WE Nr. 2 gesamt:

* Entspricht der tatsdchlichen Terrassenfliche.

Datum 1 8062025

7,92 m?
1,68 m?
4,93 m?
9,82 m?
9,69 m?
14,74 m?
21,85 m?
0,54 m?

71,17 m?

5,53 m?

76,70 m?
rd. 77,00 m?

6,19 m?
4,39 m?
9,82 m?
20,43 m?
_1531m?

56,14 m?

3.95 m?

60,09 m?
rd. 60,00 m?

71,17 m?
241 m?

—_—

73,58 m*
rd. 74,00 m*

Blatt 42
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Wohnung Nr. 5. OG rechts

Wohnung: wie EG rechts =
Zzgl. anrechenbare Balkonflache*: 1,45 * 5,25 * 0,25 =

Wohnfliche WE Nr. 5 gesamt:

* Entspricht der tatsdchlichen Terrassenfldche.

Wohnung Nr. 1, DG links

Diele: 2,97 *2,95=

Kiiche: 2,13 %4770 =

Zimmer: 4,55%4,72-0,35%0,45-0,35*1,00/2 =

Zimmer: 3,37 * 4,46 + 3,09 * 3,20 — 0,70 *0,55
—0,64 *0,68—-0,64 *100/2 =

Bad: 1,70 * 3,33 =

Wohnfliche WE Nr. 1 gesamt:

Hobbyriume WE 1, Spitzboden

Diele: 3,10 * 4,19 -1,06 * 0,95 - 1,61 * 2,42
-4,19*%1,00/2=

AB: 1,62 *2,07-2,07*1,00/2 =

Zimmer: 5,66 *4,25-0,38 * 5,66 *2—-5,66 * 1,00/2*2 =

Zimmer: 5,59 *%496-2,09* 1,11 -0,38 * 4,96
-4,96*1,00/2-0,38 *3,86-3,86*1,00/2=

Bad: 1,21 * 1,58 + 1,98 * 1,95 -0,44 * 1,95
-1,95*1,00/2=

Hobbyraumflichen WE Nr. 1 gesamt:

Wohnung Nr. 4. DG rechts:

Datum 1 8062025

56,14 m?
1,90 m?

58,04 m?
rd. 58,00 m?

8,76 m?
10,01 m?
4,93 m?

23,78 m?
5,66 m?

69,35 m?
rd. 69,00 m?

5,99 m?
2,32 m?
14,09 m?

17,64 m?

3.95 m?

43,98 m?
rd. 44,00 m?

(nach den Mafsen der darunter liegenden Wohnung Nr. 5 und den Planunterlagen)

Diele: ca.3,6 1,70 =

Bad: ca. 2,58 1,70 =

Kiiche: ca. 2,08 ¥4,71 =

Zimmer: ca.3,25*4,71-0,35*0,45-0,35* 1,00/ 2 =
Zimmer: 4,55 * 446 — 0,64 * 0,68 — 0,64 * 1,00/ 2 =

Wohnfliche WE Nr. 4 gesamt:

6,12 m?

4,39 m?

9,80 m?
14,98 m?
19,54 m?

Ca. 54,83 m?

rd. 55,00 m?

Blatt 43
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Aufstellung der Wohnfléichen:

WE Nr. 3, EG links:
WE Nr. 6, EG rechts:
WE Nr. 2, OG links:
WE Nr. 5, OG rechts:
WE Nr. 1, DG links:
WE Nr. 4, DG, rechts:

Gesamtwohnfliche:
Zzgl. Hobbyfliche SPB:

Gesamtwohnfliche + Hobbyfliche:

rd.
rd.
rd.
rd.
rd.

17K 21/24

77,00 m?
60,00 m*
74,00 m?
58,00 m?
69,00 m*

rd. 55.00 m?

rd. 393,00 m?

rd. 44.00 m?

rd. 437,00 m?

Datum 1 8062025

Blatt 44
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

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

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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 unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.
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Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrens-ergeb-
nisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl eine Ertrags- als auch Sachwerter-
mittlung im nachfolgenden Gutachten getatigt.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr ist der Ver-
kehrswert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der
nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrof3en
(insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und Wertunterschiede bewirken.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiit-
zend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts der bauli-
chen Substanz und zur Uberpriifung des Ertragswertes) herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merk-
male. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen
(Wert der Gebédude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen Auf3en-
anlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgemdl zu beriicksichtigen. Dazu zdhlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngel und Bauschidden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnutzungs-
dauer berticksichtigt sind,

- Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiibli-
chen Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflichen selbstindig
verwertbar sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorgeschriebenen
Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
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 Ei-

genschaften und Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und der
weiteren Grundstiicksmerkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.

Der zonale Bodenrichtwert betrigt in der Richtwertzone 109024 in Oberhausen-
Sterkrade, Lagemerkmal: Hohe Strae 50a zum Stichtag 01.01.2025:= 310,- €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet = Wohnbauflédche
ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =11
Geschossflichenzahl (WGFZ) =1,0

Grundstiickstiefe =35 m
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Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 23.05.2025 anzupassen,

wird die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 3 Jahre berticksich-
tigt. In den letzten Jahren stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone. Im
letzten Jahr gab es eine leichte Erh6hung von rd. 3%.

Es wird bis zum Stichtag von einer Stagnation ausgegangen und der Bodenrichtwert in
Hohe von 310 €/m? als Basiswert herangezogen.

Aufteilung in Teilflichen

Fiir die vorliegende Bewertung wird das zu bewertende Gesamtgrundstiick in 3 Teil-
flichen mit unterschiedlichen Wertigkeiten aufgeteilt:

Bei dem Flurstiick 1470 handelt es sich, bei einer mittleren Grundstiickstiefe von ca.
64 m, um ein Grundstiick mit Ubertiefe. Die Tiefe des Richtwertgrundstiickes betrigt
35 m.

In der Wertermittlungspraxis werden Ubertiefen dadurch beriicksichtigt, dass eine
Aufteilung in Vorder- und Hinterland vorgenommen wird, wobei das Hinterland ei-
nen deutlichen Wertabschlag zum Vorderlandwert erfahrt.

Die hintere Grundstiicksfldche, so genannte Hinterlandflédche, ist als zusitzliche
Hausgartenflache zu werten, da eine Wohnbebauung aufgrund der planungsrechtli-
chen Vorgaben nicht genehmigt wiirde. Diese teilt sich wiederum in 2 Grundstiicks-
qualitdten auf: Garagenflache und zusitzliche Gartenfldche.

Die Flachen wurden wie folgt ermittelt, siche Auszug aus tim.online.nrw.de:




EvA HOFFMANN-DODEL 17K 21/24 Datum 18.06.2025 Blat 49

Vorderlandfliche: = rd. 700,00 m?>
Hinterlandfliche, Garagenfliche: = rd. 370,00 m?>
Hinterlandflache, Garten: 1.336 m? - 700 m? - 370 m*= 266,00 m?

Beriicksichtisung der gof. abweichenden WGFZ

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

Die Grundstiickstiefe wird von der Strale zur ruckwartigen Grundstilcksgrenze gemessen.

Bei griferer Uberschreitung der genannten Tiefe ist das Grundstiick zum Zwecke der Wertermittlung in
Vorderland -bis zur Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks- und Hinterland aufzuteilen. Das Hinterland ist
unter Bertcksichtigung von Grolie und Nutzungsmaoglichkeit gesondert zu beurteilen.

Gemal § 16 Absatz 4 Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07 2021 (ImmoWertV 2021) wird
bei dem Malk der baulichen MNutzung auf das Verhalinis der Flachen der Geschosse zur
Grundstiicksflache (Vorderland) abgestelit. Danach sind zur Ermittlung dieses Malies die Flachen aller
obenrdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
Aultenmalen zu berlcksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
obenrdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberflachen im Mittel mehr als 1,40 m Ober die

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

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

WGFZ Bewertungsgrundstiick (im Vorderlandbereich) :
168,74 m? * 2 + (0,75 * 168,74 m?) = 464,04 m? / 700 m? = 0,66, 0,66
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.:

Abweichungen der WGFZ des zu bewertenden Grundstiicks vom zonalen Bodenrichtwert sind anhand
der Anlage 11 der Wertermittiungsrichtlinien 2006 (WertR 2008) zu berlicksichtigen (siehe letzter Teil der
Fachinformation).

Angepasster Bodenwert: 0,82 * 310 €/m? = 254,20 €/m>.
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Zwischenwerte lassen sich durch Interpolationen berechnen.

Wert der Hinterlandflichen

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses der Stadt Oberhausen liegen die

Datum 18.06.2025

Blatt 5 O

Preise fiir Hinterlandflichen ohne Bauerwartung, die zu Gartenzwecken erzielt wer-

den, in der Regel bis hochstens 30 % des Bodenrichtwertes, sh. Auszug aus der

Fachinformation des GAA Oberhausen:

Bei groRerer Uberschreitung der genannten Tiefe ist das Grundstick zum Zwecke der Wertermittlung in
Vordertand -bis zur Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks- und Hinterland aufzuteilen. Das Hinterland ist
unter Bericksichtigung von Groe und Nutzungsmoglichkeit gesondert zu beurteilen. In der Rege! sind
bis zu 30 % des Bodenwertes des Vorderlandes fur das Hinterland angemessen.

Da der erste Teil der Hinterlandfldche als Garagenfldache nutzbar ist, erfolgt fiir diese

Flache ein Ansatz von 30 % des angepassten Bodenrichtwertes.

Fiir die sich anschlieBenden Fliche ist der relative Ansatz zu reduzieren, da sich wei-

ter entfernt und nur als Gartenland genutzt wird, bei einem bereits groen Grund-

stiick.

Siehe auch differenziertere Untersuchungen der Nachbargemeinde Miilheim-Ruhr:

Mach einer Untersuchung des Gutachterausschusses aus dem Jahre 2023 liegen die Preise fir die

zum Bauland gehdrenden Hintedandflachen (> Grundstickstefe des zugehdrenden Bodennchtwer-

tes), die ais zusatzliche Hausgartenflache erworben werden, in den meisten Fallen zwischen 10% und

20% des zuzuordnenden Bodenrichtwertes. Je nach Grole der zusatzlichen Hausgartenflache wurde
folgendes Wertverhalinis zum nachslgelegenen Bodenrichtwert ermitielt

Gralke der zusatzlichen
Hausgartenflache

0 s 300 m?

300 bis 1.000 m?

dber 1,000 m* *

Gartenlandwert in % des
Bodenwertes

20 - 15%

15-10%

10-5%

Aufgrund dieser Untersuchungen wird die Hausgartenfliche von 266 m? mit 15 % ge-

schatzt.
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Wert der ersten Hinterlandflache, Garagenfléache:

0,30 * 254 €/m?= 76,20, rd. 76,00 €/m>2.

Wert der zweiten Hinterlandflache, zusatzliche Gartenflache:
0,15 * 254 €/m? = 38,10, rd. 38,00 €/m?>.

Himmelrichtung des Gartens

Ausrichtung des Grundsticks

Der Guiachterausschuss hat fesigestelll, dass die Ausrichlung eines Grundsticks (Himmelsrichiung)
wertbeeinflussend ist. Fir Grundstiicke mit dstlich/siiddstlicher oder nordwestlicher Ausrichiung gilt der
Faktor 1,0. Auf diese Ausrichiung beziehen sich die ermittelten zonalen Bodenrichiwerte. Weist sin zu
bewertendes Grundstiick eine andere Grundstlcksausnichtung auf, so sind die im letzten Teil der
Fachinformationen angegebenen Faktoren zur Beriicksichtigung der Himmelsrichtung anzuwenden.

Fiir die Gartenausrichtung nach Nord-West ist keine Anpassung vorzunehmen.

Anmerkung:

Um die Modellkonformitit zu wahren, sind Teilflichen mit abweichender Grund-
stiicksqualitét (dies sind z.B. iiber den iiblichen Gartenbereich hinausgehende Frei-
flachen, fiir die keine Ertrige erzielt werden), als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal am Ende der Verfahren zu beriicksichtigen. Das betrifft
ebenfalls sonstige Rechte (Baulasten, ErschlieBungskosten etc.).

Dabei sind die Bodenwertanteile, die den Ertrdgen zuzuordnen sind (wie vorliegend
auch die Garagenlandfldche) in den Abzinsungsbetrag miteinzubeziehen.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreisent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwertgrund-
stiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks, der
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2025 wie folgt geschitzt:

Teilfliche 1: 700 m? * 254,00 €/m? = 177.800,00 €
Teilfliche 2 (Hinterlandflache, Garagen):

370 m* * 76,00 €/m> = + 28.120.00 €

205.920,00 €

Bodenwert, Teilfliche 1 + 2 :
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2025) rd. 206.000,00 €

Teilfliche 3 (Hinterlandflache, zusitzliche Gartenflache):

266 m* * 38,00 €/m* = 10.108, + 10.000,00 €



EvA HOFFMANN-DODEL 17K 21/24 Datum 18.06.2025  Blatt 52

Beriicksichtgung der ErschlieBungssituation

Gemal Auskunft der Stadt Oberhausen, sind noch ErschlieBungsbeitrige fiir die
ErsterschlieBung zu zahlen. Eine genaue Berechnung der zu zahlenden Gebiihren
wurde mir vom Tiefbauamt nicht vorgelegt.

Ubliche zu entrichtende ErschlieBungsbeitrige sind dem Grundstiicksmarktbericht
NRW zu entnehmen, siche Auszug aus dem GMB NRW 2024:

Individueller Wohnungsbau

413 ErschlieBungsbeitrdge

Die Gutachterausschisse haben fir 81 Gemeinden Daten zu ErschlieBungsbeitragen (§ 127 ff. BauGB)
gemeldel. Diese liegen zwischen 15 und 98 €m®, im Durchschnitt bei 369€'m” % 13,3 €m*
Insbesondere in Meubaugebieten konnen zusatzlich Kostenerstattungsbetrage nach § 135a bis
135 c BauGB (Maturschutzbeitrdge) sowie Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG)
anfallen

Geschosswohnungsbau

423 ErschlieBungsbeitrige

Die Erschliefungsbeitrage (§ 127 fi. BauGB) (gemeldet fir 31 Gemeinden) liegen zwischen 20 und
90 €m®, im Mittel bei 47,1 €m” £ 18,7 €/m”. Insbesondere in Neubaugebieten kinnen zusatzlich
Kostenerstattungsbetrage nach den §§ 135 a bis 135 c BauGB (Maturschutzbeitrige) sowie Beitrige
nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) anfallen.

Ausgehend vom Durchschnittswert ergébe sich ein Abzug von:

Rd. 42 €/m? * 1.336 m*> = 56.112 €. Es wird von einer Abzinsungszeit von 5 Jahren
ausgegangen, wodurch sich eine Wertminderung ergibt in Hohe von:

56.112 € * 1/ 1,03°> =48.402,70, - rd. 48.000 €

Beriicksichtiscung der Baulast:

Auf dem Grundstiick lastet eine Baulast beziiglich der Ubernahme einer Abstandfli-
che von ca. 20,00 m? fiir das Nachbargrundstiick (siehe Seite 15-16).

Nach Auffassung des OLG Karlsruhe (Urteil vom 06.11.1991- 1U 128/91; NJW-RR
92, 1104) ist die Belastung des Grundstiicks mit einer Baulast als Sachmangel zu se-
hen, der zu einem Minderungsrecht fiihrt.

Auch wenn das Vorhandensein der Baulast keine groeren Einschrankungen in der
Bebauungsmdglichkeit des hinteren Grundstiicksbereiches darstellt, sind Wertminde-
rungen im geringen Umfang trotzdem denkbar (wegen sogen. ,,Baulastenverzeichnis-
beschmutzung*). Es handelt sich um einen Teil der zusitzlichen Hausgartenflachen.

Der Wertabzug der belasteten Flache wird mit 50 % des angepassten Bodenrichtwer-
tes geschitzt: 0,50 x 38,00 €/m? * 20 m? = 380,00 €

Somit hat die vorhandene Baulast keinen Werteinfluss, da dieser Betrag im Run-
dungsbereich des Verkehrswertes liegt.
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Er-
trage wird als Rohertrag bezeichnet. MalB3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den mafigeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich
ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Ober-
hausen vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:
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Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen” (AGVGA.NRW) entwickelt seit geraumer Zeit Modelle zur Ableitung  wvon
Liegenschaftszinssitzen. Diese Modelle werden weiterentwickelt oder rechtlichen Verinderungen
angepasst. Die Anwendung dieser empfohlenen Modelle fihrie dazu, dass eine einheitliche und damit
vergleichbare Ableitung von Liegenschaftszinssétzen sowie eine einheitliche Darstellung in den
Grundsticksmarktberichten der verschiedenen Gutachterausschisse eneicht werden konnte. Aus
Grinden der Modellkonformitat sind diese Modelle auch bei der Anwendung der so abgeleiteten
Liegenschaftssatze anzuhalten,

Nachstehend sind die wesantlichen Einflussarafen zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze aufgefihr
In Einzeilfallen wird auf das unter www boris nrw.de verdffentlichte Standardmodell verwissen

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

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

Bewirtschafiungskosten gemal Anlage 3 ImmoWertV

Instandhaltungskosten

13,80 € Wohngebaude,

104 00 € Garage/ahnlicher Einstellplatz
|Pkw-Aulenstellplatze gelten nicht als hnliche Einstellplatze)

Verwaltungskosten

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

Mietausfallwagnis bei Wohngrundstiicken in der Regel 2 %

Gesamtnutzungsdauer Weohngebaude in der Regel 80 Jahre

Modernisierungsgrad Instandhaltungen/M™odemisierungen verjingen das Gebaude, der
Modernisierungsgrad kann auch anhand der Modemisierungs- und
Restnutzungsdauertabellen, Anlage 1 und 2 ImmoWertV, ermittelt

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

tatsdchlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten;
separat nutzbare Grundstlcksieile sind abzuspalten

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung und zulés-
sige Nutzung entstehenden regelméfigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es um-
fasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Authebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigen-
tiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmifig gleichzusetzen mit
dem Ertragswert des Objekts.

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend
vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig
vom Alter des Gebédudes bzw. der Gebdudeteile abhédngig. Instandsetzungen oder Mo-
dernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen
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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Gemall Modell des GAA Oberhausen betrdgt die Gesamtnutzungsdauer bei Wohn-
gebduden 80 Jahre. Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren und geschitzten Ausstattung mit 39 Jahren ermittelt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Oberhausen hat im GMB
2025 folgende Liegenschaftszinssitze ausgewiesen:

Liegen- Kennzahlen
schaftszins- {Mittelwert und Standardabwelchung)
satz & = =}
(mit Standard- Grafke Kaufpreis Miste RND
Gebaudeart abweichung) | N WINF e m? jem?
Waohnungselgentum 1,78 % T 86,5 m* 2183, € 683 € 441 J
{selbstgenutzt) (£ 0,37 %) (£ 22,0 m?) (£ 575.—-€) | (£061€) [(£13.3))
Waohnungselgentum 2,24 % 31 744 m* 1.839,-€ 7T08€ B4l
(vermietet) (£ 0,36 %) (£21.0m?% | (x576.--€) | (£1.08€) [(x13.04)
Dreifamilienhauser* 3,00 % 16 241 m? 1.283—-€ 563 € 37.0J.
(£ 0,51 %) {+ 66 m¥) {+315-€) | (+054€) [(x104d)

Mehrfamilienhiuser 3,75 % 52 602 m? 1.050,—- € 561¢ 39.8 4.
{inkl. gewerblicher (£ 0,54 %) (£ 441 m?) (£239-€) | (t094€) | (£7.2J)
Anteil bis 20 % des
Rohertrages)*

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine mittlere Lage (mit Tendenz zur guten Lage).
Nach Preisabfillen in den Jahren 2023 und 2024, hat sich der Markt mittlerweile wie-
der stabilisiert, weshalb zum Stichtag zunichst von dem durchschnittlichen Liegen-
schaftszinsssatz fiir Mehrfamilienhduser ausgegangen werden kann.

Das zu bewertende Grundstiick hat einige Vorteile, die eine Absenkung des durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatzes bedingen. Es sind bereits eine Abgeschlossen-
heitsbescheinigung und Aufteilungspldne vorhanden. Bei der VerduBerung einzelner
Wohnungseigentume sind deutlich hohere Preise zu erzielen, weshalb hier ein Vorteil
besteht. Das sehr grofle Grundstiick bietet viel Platz mit unterschiedlichen Zonen (Ga-
ragennutzung, Gartennutzung). Da der Bodenwert nur abgezinst in das Ertrags-
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wertergebnis eingeht, ist hier ein weiterer Faktor fiir eine Absenkung des LSZ vorhan-
den. Die Wohnungen sind sehr gepflegt und die Erd- und Obergeschosswohnungen
wurden bereits zum Grofteil modernisiert, wodurch das Modernisierungsrisiko gerin-
ger wird. Sie haben gute Grundrissaufteilungen mit Terrassen und Balkone. Eine Ab-
senkung des Liegenschaftszinssatzes um 0,5 Prozent ist gerechtfertigt.

Der Liegenschaftszinssatz wird mit 3,25 % geschétzt (schon Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vorhanden, mittlere Lage, gro3es Grundstiick, viele Freiflichen).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

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

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

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche du-
Bere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

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

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

Das Gebaude ist komplett vermietet, jedoch zum iliberwiegenden Teil an Familienmit-
glieder und Miteigentiimer.

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméfl Model des Gutachterausschuss Oberhausen
von der nachhaltig erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsitz-
lich auf die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei
der heutigen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist
der Mietzins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskos-
ten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umla-
gen erhoben werden.

Die marktiiblich erzielte Miete ist mit der tatsdchlichen Miete zu vergleichen. Als
Ausgangswert fiir die Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Miete
zugrunde gelegt. Bei wesentlich zu gering vermieteten Wohnungen ist eine Minder-
miete zu berechnen. Zunichst ist jedoch zu priifen, ob die tatsdchliche Miete an das
ortsiibliche Niveau angepasst werden kann.

Fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete wird von den Mietrichtwerten
des Mietspiegels der Stadt Oberhausen Stand 01.03.2023 ausgegangen. Die Mietricht-
werte beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Oberhausen, die neben dem Entgelt
fiir die bestimmungsgeméfBe Nutzung der Wohnung lediglich die nachstehend aufge-
fithrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemdl3 § 27 II.BV enthélt: Kos-
ten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis. Es handelt sich um Netto-
kaltmieten.

Auszug aus dem Mietspiegel:

Die Mietwerte gelten fir abgeschlossene Wohnun-
gen in mittlerer Wohnlage. Sie beziehen sich auf die
Qualitatsmerkmale der Standardwohnung und auf die
Mitte der jeweiligen Baujahresgruppen und GréBen-
klassen.

Die in der Tabelle angegebenan Mietwerte gelten fr
abgeschiossens Wohnungen der entsprechenden
Gruppe mil zeitgemaler Behezung, Bad/WC mit fol-
genden Merkmalen

- Waohnungen in mittherer Wohnlage

—  Fenster mil |solierverglasung eingebaul vor
1995

- in den Baujahresgruppen | und I ohne Balkon,
in den Baujahresgruppen || bis V mit Balon
Warmwasserversorgung dezentral

-  mittlere Sanitrausstatiung |(Standardausfih-
rung, Badewanne oder Dusche, Wandfliesen)

- mittlerer Gebdudezustand (z. B.: Fassaden in
normalen Unterhalungszustand mit Putz und
Farbanstnich, Verblendmaverwerk oder Ver-
kleidung, Baton-'Holztreppenhiuser in norma-
lem Untarhaltungszustand)
ginfache bis mittlere Wohnungsausstattung
(z. B.: ohne Bodenbelage, Holzdielen, Laminat
odar PVC- Teppichbaden, Elekiroausstattung in
garingerem bis ausreichendem Umfang)
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Zunichst ist von der Baualtersgruppe III, Baujahr bis 1965 bis 1979, auszugehen.
Die diesbeziigliche Mietpreis-Spanne geméll Mietspiegel betréigt:

Fiir Wohnungen zwischen 20 und 60 m?:
Fiir Wohnungen zwischen 60 und 90 m?:

5,30 bis 7,19 €/m?, Mittelwert 6,33 €/m?
4,89 bis 7,05 €/m?, Mittelwert 5,91 €/m?

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

gel zu berlicksichtigen, siche Auszug:

Die Mietwertspannen dienen zur Bericksichtigung
von wertbesinflussenden Zu-/Abschlagsmerkmalen,
die im Folgenden nicht quantifiziert werden. Fir diese
Merkmabe 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:

Zuschlage unter anderem fir Einfamilienwohnge-
baude, Appartements, alten-'behindertengerechie
Ausstattung, gehobene Wohnungsausstatiung (z. B.
bei Parkett, Fliesen-/Naturstein-/Teppichbdden hoher

Qualitat, Elektroausstattung i dberdurchschmittl-
chem Umfang, hochwertige Tdren), gehobene Aus-
stattung der Sanitarraume (Sanitar in anspruchsvoller
Ausfihrung, Baden und Wanden in Badern und/oder
Kichen mit hochwertige Fliesen bzw. Matursteinplat-
ten), Balkone' Dachterrassen gréBer 10 me, aulerge-
wihnlich gute Wohnlage, Garten zur alleinigen Nut-
zung, besondere  Gemeinschaftsraume  wie
Schwimmbad, Sauna, Hobbyraum etc

Das Objekt liegt geméall der Beschreibung des Mietspiegels in mittlerer Lage.

Der Mietspiegel sieht noch Zu- bzw. Abschlige vor:

Erneuerung Wohnungsausstattung nach 2000

(Bei Teilerneuerung geschitzt + 0,30 €/m?)
Erneuerung Sanitdrausstattung nach 2000
Isolierverglasung, Einbau nach 1995

(Bei Teilerneuerung geschitzt + 0,10 €/m?)
Gehobener Gebdudezustand

Wohnung ohne Balkon

Es ergeben sich die folgenden Mietwerte:

+ 0,58 €/m?

+ 0,41 €/m?
+ 0,21 €/m?

+0,47 €/m?
_ 0,44 €/m?

EG, rechts (Wohnung zwischen 20 und 60 m?):

6,33 €/m>+ 0,21 + 0,47 = 7,01 €/m?,

rd. 7,00 €/m?

OG, rechts (Wohnung zwischen 20 und 60 m?):

6,33 €/m?+ 0,30 + 0,41 + 0,21 + 0,47 = 7,72 €/m2,

rd. 7,70 €/m?

EG und OG, links (Wohnungen zwischen 60 und 90 m?):

5,91 €/m?+ 0,30 + 0,41 + 0,21 + 0,47 = 7,30 €/m?2,

rd. 7,30 €/m?

DG rechts (Wohnung zwischen 20 und 60 m?):

6,33 €/m? + 0,41 + 0,10 (tlw. Fenster)+ 0,47— 0,44= 6,87 €/m>,

rd. 6,90 €/m?

DG links (Wohnung zwischen 60 und 90 m?):

5,91 €/m? + 0,10 (tlw. Fenster)+ 0,47— 0,44= 6,04 €/m?,

rd. 6,00 €/m?

Blatt 59
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Hobbyriume Spitzboden:
6,00 €/m? * 0,7 = 4,20 €/m?, rd. 4,20 €/m?

Anmerkung Hobbyrdume im Dachgeschoss:
Die Anrechnung beziiglich des Mietwertes erfolgt zu 70 % des Mietwertes. Anzu-
merken ist, dass diese Rdume nicht als Aufenthaltsrdume, sondern nur als Hobby-

rdume vermietet werden diirfen.

Siehe auch Auszug aus dem Mietspiegel des RDM Essen 2024:

Wohnungsmieten

Netto-Kaltmieten in €/m* Wohnfliche, monatlich, bezogen auf eine 3-Zimmer-Wohnung
mit ca. B0 m' Wohnfliche, vorausgesetet, die Ausstattung Ist der heutigen Zeit angepasst®

Stadt efnfach mithel at

Essen A~ 5,30 # B.80 2 13,50
Bottrop & 590 A 740 2 11,00
Milheim a. d. Ruhr -~ 620 - 8,80 # 12,70
Oberhausen ¥ 590 o 6,80 " 350

Uberpriifung der tatsichlichen Mieten:

Die Eigentiimer gaben mir Mieten an.

Miete EG, links: 414 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 5,38 / 77 m*> WF
Mieter: xxx

Miete EG, rechts: 366 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 6,10 / 60 m?> WF
Mieter: xxx

Miete OG, links: 414 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 5,60 / 74 m*> WF
Mieter: xxx

Miete OG, rechts: 337 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 5,81 / 58 m?> WF
Mieter: xxx

Miete DG, links: 414 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 3,66 / 69 m?> WF
+ 44 m? Hobbyflache
Mieter: xxx

Miete DG, rechts: 320 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 5,81 / 55 m*> WF

Mieter: xxx



EvA HOFFMANN-DODEL 17K 21/24 Datum 18.06.2025 Bl 61

Die tatsachlichen Nettokaltmieten liegen unterhalb des ortsiiblichen Niveaus. Da die
Wohnungen jedoch an Miteigentiimer und deren Familienmitglieder vermietet sind,
ist dies eine Erklarung dafiir. Nach einer rechtlich zuldssigen Erhohung erreichen die
Mieten noch nicht ganz das ortsiibliche Niveau, so dass sich einen Mindermiete er-
rechnet. Die Wertminderung durch die vorhandene Mindermiete wurde mit 8.000 €
ermittelt.

Die ortsiibliche Miete fiir eine Garage in mittlerer bis guter Lage betragt 50 €.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE

m2 €/m2 €/Monat €/Jahr
EG, rechts 60 7 420 5040
EG, links 77 7,3 562,1 6745,2
OQG, rechts 58 7,7 446,6 5359,2
OQG, links 74 7,3 540,2 6482,4
DG, rechts 55 6,9 379,5 4554
DG, links 69 6 414 4968
Hobby 44 4,2 184,8 2217,6
Garagen 6 50 300 3600

38.966,40

Es wird geméf Modell des GAA Oberhausen von der marktiiblichen Miete ausge-
gangen.

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die Wertminderung
aufgrund der Mindermiete in Hohe von 8.000 € und des beschriebenen Erschlie-
Bungszustandes in Hohe von 48.000 € abgezogen.

Werterhohend wird der Wert der Hinterlandfliche, Gartenland, in Hoher von
10.000 € hinzugerechnet.
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Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 38.966,40 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jahrlich:

Verwaltungskosten:
352 €/ Wohneinheit und 46 €/ Garage gem. GMB Oberhausen (6 Einheiten)
2.382,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
13,80 €/m? Wohn- und Hobbyfliche (437 m?)
und 104 €/Garage = - 6.654,60 €
Mietausfallwagnis:
2,00 % der wohnbaulichen Ertrége = - 77933€
- 9.81593 €
Bewirtschaftungskosten jéhrlich insgesamt (rd. 25,2 %): - 9.81593 €
Jahrlicher Reinertrag: 29.150,47 €

Reinertrag des Bodens (Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)

3,25 % * 206.000,00 € - 6.695.00
€
Ertrag des Biirogebaudes 22.150,47 €

Restnutzungsdauer des Gebdudes 39 Jahre
Vervielfiltiger *21,93
bei 39 Jahren Restnutzungsdauer und 3,25 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 492.448,50 €
Bodenwert + 206.000.00
€

Vorldufiger Ertragswert des Grundstiicks 698.448,50 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen noch ausstehenden ErschieBungskosten

(sh. Seite 52) - 48.000,00 €
- Wertminderung wegen Mindermiete (sh. Seite 61) - 8.000,00 €
- Wert der Hinterlandfldache, Gartenland (sh. Seite 51) + 10.000,00 €

652.448,50 €

rd. 652.000,00 €
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3.4 Sachwertermittlung

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

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-
weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich
ist.

Bewertungsmodell

Der ortlich zustindige Gutachterausschuss Oberhausen hat Sachwertfaktoren fiir Ein-
und -Zweifamilienhduser abgeleitet. Fiir Mehrfamilienhduser wurden keine Sachwert-
faktoren abgeleitet. Dennoch bieten die Faktoren einen Anhaltspunkt, da erfahrungs-
gemif die Sachwertfaktoren fiir Mehrfamilienhéduser deutlich unterhalb der Sachwert-
faktoren von Ein- und Zweifamilienhdusern liegen.

Zur Anwendung dieser Sachwertfaktoren ist zwingend das Modell heranzuziehen, das
der Gutachterausschuss zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendet hat, siche Aus-
zug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:

Die zur Sachwertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlédutert.
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Um markigerechte Sachwerte zu ermitteln, ist bei der Anwendung der so abgeleiteten Sachwertfaktoren

darauf zu achten, dass bei der Sachwertberechnung dasselbe Modell angewandt wird, wie bei der
Ableitung der Sachwertfakioren.

Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgt auf der Grundlage der ImmoWertV.
Das Modell weist folgende wesentlichen Komponenten auf:

MNormalharstellungskosten NHK 2010

Berechnungsgrundiage Bruttogrundflache (BGF)
in Anlehnung an die DIN 277-1:2003-02

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

Restnutzungsdauer (Gesaminutzungsdauer - Alter)
gegebenenfalls modifizierte Restnutzungsdauer unter Berlcksichtigung des

Modemisierungszustandes

der Modernisierungsgrad ist dabei nach Anlage 2 ImmoWertV zu bestimmen

lineare Wertminderung

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

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

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausflihrungsstandards, GroB3e und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungskos-
ten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Qualitétsstich-
tag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

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

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

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

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

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

Die Ansitze konnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung

Baumiéngel und Bauschéiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung
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3.4.1 Sachwert Flurstiick 1470
Mehrfamilienhaus

Bruttogrundfliache

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,872

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
675,00 m? x 1.557,50 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 39 Jahre

Restwert: Herstellungswert * 0,4875

Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal

Gebiaudewert des Mehrfamilienhausees

Garagengebiude
Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basis 2010)

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,269

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundflédche x Normalherstellungskosten
106,00 m? x 458,64 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 30 Jahre

Restwert: Herstellungswert = 48.615,84 € * 0,50

Gebaudewert Garagengebiude

Datum

18.06.2025 Blat 66

rd. 675,00 m?

832,00 €/m?
1,872

1.557,50 €/m>

1.051.315,20 €

512.516,16 €

35.000,00 €
547.516,16 €

rd. 548.000,00 €

106,00 m?

245,00 €/m>
1,872

458,64 €/m?

48.615,84 €

24.307,92 €

rd. 24.300,00 €
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Zusammenstellung der Sachwerte

Gebaudewert Mehrfamilienhaus 548.000,00 €
Gebaudewert Garagengebiude 24.300,00 €
Wert der AuBBenanlagen incl. Laube, Zeitwert pauschal + 30.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 602.300,00 €
Bodenwert + 206.000.00 €
Vorldufiger Sachwert incl. BNK 808.300,00 €
Marktanpassung:

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

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleich-
bare Grundstiicke (Mehrfamilienhéduser) ermittelt. Der Sachwertfaktor fiir Ein- bis
Zweifamilienhduser liegt bei dem vorliegenden vorldufigen Sachwert laut GMB
Oberhausen bei ca. 0,9, siech Auszug:

Sachwertaktor Sachwertfaktoren
-Grundstiicke in mittleren Wohnlagen-
1.6

1.5
1a
1.3
1.2
1.1

1
0.9

0.8
100000 200000 300000 400000 500000 00000 00000

Sachwert in €

Erfahrungsgemal liegen die marktangepassten Sachwerte fiir Mehrfamilienhduser
unterhalb des Sachwertfaktors von Ein- bis Zweifamilienhdusern.

Es gibt jedoch einige Vorteile, die das Bewertungsobjekt auszeichnen.

Die Wohnungen sind sehr gepflegt und die Erd- und Obergeschosswohnungen wur-
den bereits zum Grofteil modernisiert, wodurch das Modernisierungsrisiko geringer
wird. Sie haben gute Grundrissaufteilungen mit Terrassen und Balkonen.

Im Jahr 2024 wurden eine Abgeschlossenheitsbescheinigung erwirkt und Auftei-
lungspléne erstellt, was einen weiteren Vorteil darstellt.

Aufgrund der beschriebenen Eigenschaften wird fiir das zu bewertende Objekt der
Sachwertfaktor mit 0,85 geschitzt.

Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 808.300,00 € * 0,85 687.055,00 €
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Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen noch ausstehenden ErschieBungskosten

(sh. Seite 52) - 48.000,00 €
- Wertminderung wegen Mindermiete (sh. Seite 61) - 8.000,00 €
- Wert der Hinterlandfldache, Gartenland (sh. Seite 51) + 10.000,00 €

641.055,00 €

Marktangepasster Sachwert Flurstiick 1470 rd. 641.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

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

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 1470

Der Ertragswert wurde mit rd. 652.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 641.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungs-
stichtag liblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich aus den in Abschnitt 3.1.
dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden vor-
rangig am Ertragswert orientieren. Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Bewer-
tungsdaten (Nutzflachen, Ertrag, Liegenschaftszinssatz) sind dariiber hinaus mit gro-
Berer Sicherheit abgeleitet, als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesondere
der Sachwertfaktor). Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergeb-
nisse orientiert sich deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit einer
Gewichtung von 3/4 und 1/4 Gewichtung am Sachwert, = rd. 650.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Mehrfamilienwohnhaus mit
6 Parteien. Das Gebdude wurde ca. 1976 in Massivbaueise mit Satteldach erstellt.
Im Jahr 2024 wurden eine Abgeschlossenheitsbescheinigung erwirkt und Auftei-
lungspléne erstellt, was einen Vorteil darstellt. Die Wohnungen werden von den
Miteigentiimern und Thren Angehorigen bewohnt und wurden im Laufe der Zeit von
diesen jeweils individuell modernisiert.

Insgesamt befindet sich das Gebdude in einem dem Alter entsprechenden gepflegten
Zustand.

Die Gesamtflichen wurden mit insgesamt rd. 393 m? ermittelt, zusammen mit den
Hobbyraumfldchen im Spitzboden rd. 437 m?.
Die Grundstiicksfldche betrdgt 1.336 m?.
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Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wurden die Wertminderung
aufgrund der Mindermiete in Hohe von 8.000 € und die noch ausstehenden Erschlie-
Bungsbeitrige in Hohe von 48.000 € abgezogen.

Werterhohend wurde der Wert der Hinterlandfliche, Gartenland, in Hohe von
10.000 € hinzugerechnet.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus und Garagen bebaute
Grundstiick in 46145 Oberhausen, Matzenbergstr. 51, Gemarkung Sterkrade, Flur
4, Flurstiick 1470, Grundbuch von Sterkrade Blatt 101, wird zum Wertermittlungs-
stichtag 23.05.2025 mit gerundet

650.000,00 €

in Worten: Sechshundertfiinfzigtausend Euro geschitzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 16,7, rd. 1.490 €/m? bei 437 m?* Wohn / Hobbyfléache).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 46.000 €) ergédbe sich ein Wert von ca. 696.000,00 € (Roher-
tragsvervielfaltiger: 17,9, rd. 1.590 €/m? Wohn / Hobbyflé4che).

Das Ergebnis liegt im Rahmen der Untersuchungen des Gutachterausschuss Oberhau-
sen, Rohertragsvervielféltiger fiir Mehrfamilienhduser. Auszug aus dem GMB Ober-
hausen 2025:

Gebdudeart Rohertrags-
vervielfdltiger

Wohnungseigentum 246
(selbstgenutzt) 17.5-36.0
Wohnungseigentum 20,86
(vermiatat ) 128-319
Dreifamilienwohngebaude 18,4

116-245
Mehrfamilienwohngebiude 153
(einschl. Gewerbeanteil bis 20 % 90-206
des Rohertrages)
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Die Sachverstiandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zuldssig oder ihren

Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher

Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arns-
berg, Auszug aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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Anlage 5
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Anlage 6

oo

o]

&
1 2200

SRR

I"ﬂ 419 E-‘{l"-ﬂ 4975 E.-'{

Matzenbergstr. 51
Grundriss Spitzboden



EvA HOFFMANN-DODEL 17K 21/24 Datum 18.06.2025 Blat 78

Anlage 7

Matzenbergstr. 51
Gebaudeschnitt
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Anlage 8

Matzenbergstr. 51
Garagen, Grundriss und Schnitt
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Anlage 9

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt Uber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,Franz Haniel" sowie Uber einem inzwischen

erloschenen Bergwerksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Franz Haniel" ist die RAG AK-
TIENGESELLSCHAFT, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigenti-
merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Bergbehtrde. lhre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher

gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentimerin zu rich-

ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und SicherungsmaB-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden BaumaB-
nahmen soliten Sie die Bergwerkseigentumerin fragen, ob noch mit
Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche Anpas-
sungs- und SicherungsmaBnahmen” die Bergwerkseigentumerin im Hin-
blick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich hait

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
lhnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundsticks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumen-
tiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umge-
gangenen senkungsausitsenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach
nicht mehr zu rechnen.
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Erganzend teile ich Ihnen mit, dass das Grundstick dber dem Bewilli-
gungsfeld ,Haniel-Gas" liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befris-

tete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.

Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die Mingas-Power GmbH, Ritten-
scheider Str. 1-3 in 45128 Essen.

Eine Anfrage bezlglich des Bewilligungsfeldes auf Kohlenwasserstoffe
ist entbehrlich, da Bergschaden infolge von Bodenbewegqungen bei der

beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu er-
warten sind.

Hinweis

Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benach-
barte Grundstiicke ist nicht zuldssig, da sich die Untergrundsituation
auf sehr kurze Entfernung andern kann.,

- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erfillung ihrer 6ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wahr fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten
kann jedoch nicht Gbernommen werden.

- Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten |hres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz geméaB Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
konnen Sie Uber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung

Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).
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Anlage 10

Auszug aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

1. Bestand

1.1 In den nachstehend genannten Baugsbieten sind nur freistehende Wohngebaude mit
nicht mehr als 2 Wohnungen zuldssig: 1, 2, 4, 8, 15, 16, 21, 39, 40, 41, 45, 48, 50, 53, 54,
56, 58, 65, 69, 74, 75, 76, 84, BS, 87, 91, 92, 96.

1.2 Hauser der WS 1-. WR 1-, bzw. WA 1-Nutzung sind mit Satteldachern von ca. 45°
Dachneigung 2u erstellen. Gartenhothduser oder Hauser Ahnlicher Art erhalten
Flachdach.

1.3 Wohnbauten sind bis zu 4 Geschossen mit Satteldichern von 30° Dachneigung und
bei hitherer Geschofizahl mit Flachdacherm zu versehen.

1.4 Bei einer etwa vorhandenen MNachbarbebauung haben sich Wohngebdude deren
Dachneigung anzugleichen.

1.5 Ausnahmen zu 1.2 bis 1.4 sind zulSssig bel Gruppenbildung von Wohngebauden
gleicher Dachneigung.

1.6 Einfriedigungen an Straflen missen, falls Baulinie und StrafBenbegranzungslinie nicht
rusammenfallen, an der Baulinie errichlet werden.

1.7 In Vorgérten sind an der StraBenbegrenzungslinie Abpflanzungen oder Hecken bis
1,00 m Hohe oder Sockel bis 0,30 m Hahe und an den seitlichen Grundsticksgrenzen nur

Abpflanzungen zugelassen,

2. Vorhandene Baumbestande

21 Alle Biume auBer Obstbdumen, weiche in 1,30 m Hahe Ober dem Erdboden
gemessan, mehr als 20 em Stammdurchmesser oder 65 em Stammumfang haben, sind
zu erhalten, soweit sie nicht innerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-

flachen stehen oder abhangig sind. Sie diren weder beschadigt noch entfernt noch in
inrem Weilerbestand gefahrdet werden. Ausnahmen kinnen zugelassen werden.

3. Schutzpflanzungen

3.1 Schutzpflanzungen sind in Form von dichten Baum- und Strauchgruppen anzulegen,
um @&ine wirkungsvolle Abschirmung wvon  Gewerbegebielen gegeniber der
Wohnbebauung zu erreichen,

Datum 18.06.2025

Nr. 56:
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