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Wie das Gutachten zu lesen ist und seine Verwertung

Bei der Lektire und spateren Verwertung des Gutachtens muss der Auftraggeber und maogli-
che Dritte, denen er das Gutachten zugénglich macht, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsauf3erung zum Verkehrswert
des zu bewertenden Objektes. Es handelt sich im Grunde um die Prognose, des auf dem
Grundsticksmarkt fur das Grundstiick erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grund-
stiicksmarkt im Falle eines Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt allerdings vom Ergebnis der
Verhandlungen der Parteien des Grundstuckskaufvertrages ab (BGH Urteil vom 25.10.1966 in NJW
1968 Seite 150 (151)). Fur die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstiicks. Es reicht deshalb Gberhaupt nicht aus, wenn, was sehr haufig ge-
schieht, der Auftraggeber und mégliche Dritte nur das Ergebnis des Gutachtens zur Kennt-
nis nimmt, also nur den letztlich vom Gutachter festgestellten Verkehrswert. Entscheidend
ist der gedankliche und argumentative Weg, den der Gutachter eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert bestimmen zu kénnen. Dieser Weg beginnt mit der Erhebung von Da-
ten, die fur die Bewertung relevant sind. Es gehdrt deshalb zur Sorgfaltspflicht des Auftrag-
gebers und mdglicher Dritter sich selbst gegenlber, das ganze Gutachten zur Kenntnis zu
nehmen und mitzudenken.

allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Oberhausen
Friedensplatz 1
46045 Oberhausen

Zweck der Wertermittlung Verkehrswertermittlung zum Zwangsversteigerungsverfah-
ren 17K 031/23 mit Auftragseingang vom 15.03.2024.

Anmerkungen zum Auftrag Die Einladung der Beteiligten zum Ortstermin erfolgte mit
Schreiben vom 19.03.2024 zum 03.04.2024. Der Zugang
zum Grundstiick wurde von der Beteiligten Ifd. Nr. 7.3 er-
mdglicht. Auf eine Innenbesichtigung des Containers sowie
der Garage wurde verzichtet. Der Container ist berdumt
und die Garage sowie das Grundstiick werden im Gegen-
zug fir die Instandhaltung / Pflege von einem Hauseigen-
timer aus der Nachbarschaft genutzt.

Bei den Bewertungsobjekten in den Verfahren 17K 031/23
und 17K 032/23 handelt es sich um zwei Grundstiicke mit
Miteigentumsanteilen an Wegeflachen, die der gleichen Ei-
gentimergemeinschaft gehoéren. Die Grundstiicke bilden
eine wirtschaftliche Einheit. Diese ist aber nicht zwingend
erforderlich. Die Einzelnutzung der Grundstiicke in den
Verfahren ist mit einem geringen Aufwand realisierbar
(siehe Wegerecht Seite 5). Zudem wurden die Verfahren nicht
verbunden, weshalb einzelne Verkehrswerte pro Aktenzei-
chen zu ermitteln sind. Dies kann dazu fuhren, dass die
Summe der Einzelwerte der Verfahren nicht dem Verkehrs-
wert insgesamt entsprechen.

17K 031/23
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Ortsbesichtigung 03.04.2024 / 12:00 Uhr

Teilnehmer 1. Termin - Sachverstandiger
- Miteigentimerin Ifd. Nr. 7.3 Abt. | des Grundbuches
- Tochter der Miteigentiimerin
- Lebensgefahrte der Miteigentiimerin

Auskiinfte / Unterlagen - Anliegerbescheinigung vom 09.04.2024
- Hausaktenarchiv vom 10.04.2024
- Online - Flurkartenauszug vom 08.02.2024
- Grundbuchauszug vom 08.09.2023, Stand 21.10.2020
- Bodenrichtwerte mit Stand 01.01.2024
- Grundstiicksmarktbericht 2024
- Denkmalschutzliste Stand 31.05.2022
- Mietspiegel Stadt Oberhausen mit Stand 01.03.2023
- Internetseiten www.oberhausen.de, www.open-street-
map.de und andere

Katasterangaben
Gemeinde/Stadt Oberhausen
Gemarkung Alstaden
Flur 2
Flurstick 210, Gebaude- und Freiflache, Alstadener Str. 340m2

1/7 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemeinde/Stadt Oberhausen
Gemarkung Alstaden
Flur 2

Flurstiick 209, Verkehrsflache, Alstadener Str. 123m?2

17K 031/23
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Grundbuchangaben
Grundbuchamt Oberhausen
Grundbuchbezirk Alstaden
Grundbuchblatt 1020

Bestandsverzeichnis
Abt. | i n71-76
Abt. 1l

Abt. 111

stimmt mit den Katasterangaben Uberein
Angaben stimmen mit dem Beschluss lberein
keine Eintragungen

keine Eintragungen

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Baulasten
Denkmalschutz
Gestaltungssatzung
Erhaltungssatzung
Sanierungsgebiet
Umlegungsverfahren
Trinkwasserschutzzone
Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet
Uberbauung
Leitungsrechte
Wegerechte

Mitbenutzung

keine Eintragung It. Bauakte
keine Eintragung It. Denkmalliste
keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Uberbauungen ersichtlich
keine Leitungsrechte ersichtlich

Der Zugang als wirtschaftliche Einheit insgesamt (Verfahren
17K 031/23 und 17K 032/23) erfolgte bisher tGber die Flurstiicke
207 und 208, woran ein 1/7 Miteigentumsanteil im Grund-
buch des Flurstiicks 211 eingetragen ist (siehe Verfahren 17K
032/23). Das Bewertungsobjekt selbst hat lediglich einen 1/7
Miteigentumsanteil an dem dahinter liegenden Flurstiick
209. Dem Grundbuch des Bewertungsobjektes konnte kein
Wegerecht entnommen werden. Dem kiinftigen Eigentu-
mer des Flurstiicks 210 steht jedoch ein Notwegerecht
nach 8918 (2) Uber das Flurstiick 211 zu, so dass der Zu-
gang gesichert ist. Fur einen Zugang uber die vorhandene
Verkehrsflache (Flurstiicke 207, 208 und 209) sind Grundbuch-
anderungen erforderlich. Diese hatten keine Auswirkungen
auf den Wert der beteiligten Grundstiicke, weshalb fir die
weitere Vorgehensweise bei der Einzelbetrachtung im Ver-
fahren 17K 031/23 eine einvernehmliche Losung bezlglich
der Schaffung eines Zugangs uber das Flurstiick 209 un-
terstellt wird.

keine Mitbenutzung ersichtlich

17K 031/23
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Grundsticksmerkmale

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich der fur die Wertermittiung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Allgemeinen dem Wertermittlungsstichtag. Es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist. Dies ist bei Erbauseinandersetzungen, Scheidungen
oder enteignungsrechtlichen Vorwirkungen haufig zu bericksichtigen.

Der Zustand des Grundsticks wird von der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks bestimmt. Zu den Grundstiicksmerkmalen gehdren insbeson-
dere der Entwicklungszustand, die Art und das Mafld der baulichen oder sonstigen Nutzung,
die wertbeeinflussenden Rechte (siehe Grundbuchangaben sowie Sonstige nicht eingetragene Rechte und
Belastungen), der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale und die weiteren Merkmale.

Planungsrecht

Baurecht Im Flachennutzungsplan wird das Gebiet als gemischte
Bauflache ausgewiesen und liegt nicht im Geltungsbereich
eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Die bau-
rechtliche Einstufung ist nach 834 BauGB "Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile " zu beurteilen.

Entwicklungszustand Das Grundstiick hat entsprechend 83 Abs. 4 ImmoWertV
den Entwicklungszustand von baureifem Land.

Qualitatsstichtag Es ist kein abweichender Qualitatsstichtag zu bertcksich-
tigen. Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag.

ErschlieBungszustand

Art der Stral3e Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt (ber die
Alstadener StralRe, einer zweispurigen, befestigten Stral3e
ohne Mittelstreifenmarkierung. Das Parken auf dem
Gehweg ist beidseitig gestattet. StralRenbeleuchtung ist
einseitig vorhanden.

Versorgungsleitung keine; Versorgungsleitungen sind aber in der Alstadener
Stral3e vorhanden; die Stromversorgung erfolgt derzeit
Uber den Nutzer / Nachbarn

Entsorgung Stadtmullentsorgung, Abwasser

17K 031/23
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Beitrags- und Abgabepflichten

Bodenbeschaffenheit/Zuschnitt
Oberflache

Aufwuchs

Baugrund

Zuschnitt

Laut schriftlicher Auskunft des Fachbereiches der Stadt
Oberhausen gelten die ErschlieBungsbeitrdge gemalR den
88127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) flr die Herstellung der
ErschlieBungsanlage Alstadener Stral3e als gezahilt.

Kanalanschlussgebuhren wurden in friheren Jahren
gezahlt, sodass nach derzeitigem Landesrecht keine
Beitrage fallig werden.

Fur kinftige AusbaumafRhahmen kénnen StraRenbaubei-
trage nach 88 KAG NRW erhoben werden. Die Straf3en-
baubeitrage werden It. Mitteilung des Ministeriums fir Hei-
mat, Kommunales, Bau und Gleichstellung vom
04.05.2022 durch die landesseigene NRW.BANK anstatt
mit 50% nunmehr zu 100% gefdrdert. Nach derzeitigem
Kenntnisstand bleibt die Beitragspflicht aber grundséatzlich
bestehen. Beitragspflichtig ist derjenige, der zum Zeitpunkt
des Bescheides Eigentimer des Grundstiicks ist.

Die Oberflache ist eben. Das Grundstiick wurde augen-
scheinlich befestigt (einfache verdichtete Oberflache, geschredder-
ter Bauschutt). Es sind keine ungewdhnlichen Gelandeerho-
hungen oder -vertiefungen auszumachen, die auf Verfil-
lungen oder Ahnliches schlieRen lassen.

Der Aufwuchs besteht im Wesentlichen aus Wildwuchs
(Rasen und Krauter). Er ist nicht aul3ergewdhnlich oder beson-
ders wertvoll und deshalb mit dem Bodenwert abgegolten.

Aufgrund der jahrzehntelangen Bergbauaktivitaten in der
Region kdnnen Einwirkungen des Bergbaus auf das Be-
wertungsobjekt nicht ausgeschlossen werden. Durch den
vorherrschenden Tiefenabbau ist jedoch nicht mit kleinfla-
chigen Bergsenkungen zu rechnen. Anzeichen von Berg-
schaden, die eine Anfrage beim Bergamt rechtfertigen, wa-
ren nicht ersichtlich. Der Baugrund wurde nicht untersucht.
Es wird tragfahiger Baugrund angenommen (siehe auch Ab-
schnitt Oberflache). Eine konkrete Aussage hierzu kann nur
durch eine Baugrunduntersuchung herbeigefiihrt werden.
Ein Bergschadenverzicht ist nicht bekannt.

Der Zuschnitt des Grundstiicks insgesamt ist regelmafiig
rechteckig (siehe Anlage). Das Grundstiick hat eine Ausdeh-
nung von ca. 16m in der Breite und 28m in der Tiefe.

Der Zuschnitt des Flurstiicks 209 ist regelmalig rechteckig
(siehe Anlage). Das Grundstiick hat eine Breite von ca. 16m
und eine Tiefe von ca. 8m.

17K 031/23
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Altlasten

Der Zuschnitt des Flurstiicks 210 ist regelmaRig rechteckig
(siehe Anlage). Das Grundstiick hat eine Breite von ca. 16m
und eine Tiefe von ca. 20m.

Altlastenverdachtige Nutzungen waren in der Vergangen-
heit nicht angesiedelt, bzw. entsprechende Hinweise konn-
ten der Bauakte nicht entnommen werden. Es besteht kein
Verdacht auf Bodenverunreinigungen entsprechend der
Definition des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG).
Es wird Altlastenfreiheit zugrunde gelegt, bzw. ein altlas-
tenfreier Verkehrswert ermittelt. Dies bedeutet nicht, dass
Altlastenfreiheit tatsachlich gegeben ist. Um eine konkrete
Aussage treffen zu kdénnen, ob Altlasten vorhanden sind,
ist das Hinzuziehen eines Sachverstéandigen des Fachge-
bietes Altlasten erforderlich.

17K 031/23
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Stadtplanausschnitt
https://www.openstreetmap.org/#map=16/51.4672/6.8295

Mafstab ca. 1 : 6.000 | ' © OpensStreetMap-Mitwirkende
www.openstreetmap.org/copyrigth

17K 031/23
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Orts- und Wirtschaftslage
allgemeine Standortbeschreibung

Oberhausen ist mit ca. 210.000 Einwohnern eine der mitt-
leren Grof3stadte des Ruhrgebietes. Als einstige Hochburg
fur Stahl und Kohle erfahrt die Stadt in den letzten Jahren
radikale Veradnderungen in der Wirtschaftsstruktur und im
Stadtbild. So entwickelt sich hier aus einem Standort der
Montanindustrie langsam ein Dienstleistungszentrum im
Ruhrgebiet. Symbolisch dafur steht das CentrO, ein Ein-
kaufspark mit Freizeitgestaltungsmaoglichkeiten auf einem
ehemaligen Stahlwerksgeldnde. In der Stadt findet man
aber auch ca. 1.400 Hektar Parks, Walder und andere
Grunanlagen.

Im Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung (Ein Bau-
stein des Wegweisers Kommune, www.wegweiser-kommune.de) wird
in der Demografietypisierung 2020 Oberhausen dem Typ 7
,Grofstadte und Hochschulstandorte mit heterogener so-
ziodkonomischer Dynamik® zugeordnet. Diese Gruppe um-
fasst 77 Kommunen mit den Merkmalen:

- Uberwiegend Grof3stadte mit Uberdurchschnittlicher Bevolke-
rungsentwicklung

- Viele Hochqualifizierte am Wohn- und Arbeitsort
- Hoher Anteil von Einpersonen-Haushalten
- Geringe Kaufkraft und hohe Soziallasten

In diesen 77 Gemeinden leben ca. 24 Mio. Einwohner, an-
nahernd ein Drittel aller Einwohner der insgesamt erfass-
ten Kommunen. Rund 3/4 der Stadte dieses Typs sind
GrolR3stadte mit mindestens 100.000 Einwohnern. 56 Kom-
munen sind kreisfreie Stadte. Die Einwohnerdichte des
Typs ist mit 17,8 Einwohner je Hektar am gré3ten und der
Anteil der Hochqualifizierten ist der zweithéchste Wert. Un-
ter den Stadten sind viele Universitatsstadte. Der extrem
niedrige Faktor Sozio6konomie ist Ausdruck sozialer Prob-
lemlagen. Die private Kaufkraft ist vergleichsweise niedrig
und die SGB IlI-Quote mit 11,4% Uberdurchschnittlich hoch.
Der Indikator ,Bildungswanderung pro 1.000 Einwohner*
ist Uberdurchschnittlich hoch. Ein hoher Wert weist auf die
Attraktivitat der Kommunen flr 18- bis 24-Jahrige hin. Die
Kommunen des Typs 7 weisen hier besonders hohe Werte
auf: Der Median liegt bei 87,6 Prozent im Vergleich zum
negativen Median von -10,5 Prozent aller Typen. Da es
sich bei diesem groR3stadtischen Typ haufig um Universi-
tatsstadte handelt, sind diese Werte nicht Uberraschend.
Die Stadte und Gemeinden im Typ 7 befinden sich sozio-
O0konomisch und finanziell in einer teils sehr angespannten
Lage, zéhlen aber zu den wachsenden und wirtschaftlich
dynamischen Wirtschafts- und Wissenschaftszentren. Fur
Oberhausen wird ein Bevoélkerungsriickgang auf rd.
200.000 Einwohner fur 2030 erwartet. Das Medianalter soll
von 46,6 Jahre im Jahr 2016 auf 48,2 Jahre im Jahr 2030
steigen. FUr den Altenquotienten (Anteil der iiber 65 Jahrigen
pro 100 Einwohner) wird eine Steigerung von 35,5 in 2016 auf

17K 031/23
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Lage Bewertungsobjekt

https://www.oberhausen.de/de/in-
dex/leben-in-oberhausen/stadtpor-
trait/stadtteile/alt-oberhausen.php

36,2 in 2030 prognostiziert und den Jugendquotienten (An-
teil der unter 20 Jahrigen pro 100 Einwohner) von 29,5 im Jahr
2016 auf 29,7 im Jahr 2030.

Verkehrstechnisch verfigt Oberhausen lber dreizehn Au-
tobahnanschliisse im Stadtgebiet und drei weiteren in un-
mittelbarer Nahe der Stadt zur A2, A3, A40, A42 und A516.
Am Hauptbahnhof halten stiindlich Eurocitys auf der Stre-
cke KdIn — Amsterdam. Innerhalb der Stadt wurde 1996 der
in den 80er Jahren eingestellte Stral3enbahnverkehr wie-
deraufgenommen. Sieben Schnellbuslinien fahren werk-
tags im 12-Minuten-Takt. Die Entfernung zum Flughafen
Dusseldorf betragt ca. 35 km.

Der sudliche Stadtbezirk Alt-Oberhausen macht mit rd. 23
Quadratkilometer knapp 1/3 des Stadtgebietes aus. Mit
Stand 31.12.2017 lebten in Alt-Oberhausen ca. 93.000
Menschen. Zum Stadtbezirk gehéren die Stadtteile Alsta-
den, Bermensfeld, Borbeck (mit Dellwig und Frintrop), Ober-
hausen-Mitte (mit Marienviertel und Briicktorviertel), DUmpten (mit
Vennepoth), das Knappenviertel, Lirich, Schlad und Styrum.

Das Grundstilick befindet sich im Norden des Stadtteils Al-
staden, ca. 2,2km westlich der Innenstadt von Oberhau-
sen. In Alstaden leben rund 19.000 Einwohner auf einer
Flache von ca. 5 km2. Vereinzelt finden sich in diesem
Stadtgebiet noch Zige der altesten und einfachsten Sied-
lungsform dieser Gegend, der verstreuten Bauernhofe wie-
der. GroRRtenteils ist hier aber eine zunehmende Verdich-
tung der bebauten Flachen durch den Verstadterungspro-
zess nach dem 2. Weltkrieg zu verzeichnen. Uber das Ge-
biet sind allerdings auch zahlreiche kleine Grinflachen ver-
streut. Der Ortsteil wird in Nord-Sud Richtung von der ver-
kehrsbelasteten Bebelstral3e und einer Bahntrasse durch-
schnitten. Das rd. 1 km Luftlinie entfernte Nebenzentrum in
der Bebelstral3e / Ecke Flockenfeld ist ful3laufig erreichbar.
Hier sind vereinzelte Dienstleistungsunternehmen, Gastro-
nomiebetriebe, eine Bank und eine Kirche angesiedelt.

Das westliche / untere Ende der MarktstraRe am Altmarkt
ist ca. 1,9km und der Kernbereich der Innenstadt rd. 2,2km
entfernt. Die Innenstadt bietet die typischen Einkaufsmog-
lichkeiten samt Dienstleistungsunternehmen, Banken, Arz-
ten, einigen Amtern und Geschéften des taglichen Bedarfs.
Schulen unterschiedlichen Bildungsniveaus, Kindergérten,
ein Altenheim, ein Krankenhaus und diverse kirchliche Ein-
richtungen sind ebenfalls vorhanden. Ca. 1,8 km ndrdlich
vom Objekt befindet sich das Bero Zentrum, ein Einkaufs-
center mit ca. 100 Geschaften.

Verkehrstechnisch gesehen, liegt das Objekt durch die
N&he zur BebelstralRe giinstig. In 10-15 Fahrminuten sind
verschiedene Anschlussstellen der A42, A2 und A40 zu er-
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Wirtschaftslage

vorhandene Bebauung

umliegende Bebauung

abschliel3ende Lagebeurteilung

reichen. Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr ist gut. Die nachste Bus-Haltestelle befin-
det sich 100m vom Objekt, in der Alstadener Stral3e. Hier-
Uber ist der rd. 2,5 km entfernte Hauptbahnhof mit seinen
S- und Fernbahnanschliissen zu erreichen. Uber den dort
vorgelagerten ZOB ist die Anbindung an den &ffentlichen
Personennahverkehr gegeben.

Die wesentliche Aussage des Grundsticksmarktberichtes
2024 zum Markt fur unbebaute Grundstlcke ist:

Die Anzahl der Kaufvertrage flr unbebaute Grundstiicke ist
gegenuber 2022 um 8% (von 78 auf 72) gefallen. Die Anzahl
der Kaufvertrage des individuellen Wohnungsbaus (Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke) ist gegenuber 2022 um rd. 46%
(von 13 auf 7) gefallen. Der Geldumsatz sank um rd. 59% (von
3,74 Mio. € auf 1,53 Mio. €). Der Flachenumsatz ging von 1,27
ha auf 0,74 ha in 2023 zurlick.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein See-Container, an
den ein Unterstand und eine Garage angebaut wurden.

Die umliegende Bebauung wird durch eine Uberwiegend
offene zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung gepragt,
die mit gewerblichen Nutzungen und den hierflr typischen
Nebengebauden in den rickwartigen Grundstiicksteilen
durchsetzt ist. Die Gebdude stammen aus unterschiedli-
chen Baujahren, mit den hieraus resultierenden Baustilen
und Zustanden.

Die Wohnlage wird entsprechend der Definitionen des
Mietspiegels als mittel "uberwiegend zusammenhangend be-
baut, ohne auergewdhnliche Beeintrachtigung durch Larm oder
Geruch", mit Tendenz zur einfachen Wohnlage ,uberdurch-
schnittliche Verkehrsbelastigung oder Beeintrachtigung durch
Gewerbe-/Industriebetriebe, ungtinstiges Wohnumfeld mit wenig
Grun- und Freiflachen® eingestuft. Die Tendenz zur einfa-
chen Wohnlage ergibt sich aus der stark befahrenen Alsta-
dener Stral3e und starkeren Durchsetzung, der fur gewohn-
lich ruhigen rickwartigen Gartenflaichen. Bei der Besichti-
gung waren zwar keine einzelnen herausragenden Nach-
teile zu verzeichnen (Geruch, Larm oder Staub), in der Summe
ergibt sich hieraus aber diese Lageeinordnung. Die Nach-
teile werden durch das breitere Angebot an Geschéften,
die fur den taglichen Bedarf von Bedeutung sind, nicht aus-
geglichen. Die Lageeinordnung erfolgt im oberen Span-
nenbereich einfacher Wohnlagen, der sich mit dem unteren
Spannenbereich mittlerer Wohnlagen tberschneidet.

17K 031/23
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Bodenwertermittlung
(88 40-42 ImmoWertV 2021)

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Hierzu sind die im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr erzielten Kaufpreise geeigneter
Vergleichsgrundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Um-
stéande einen Vergleich mit dem Bewertungsgrundstuck zulassen.

Neben den Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen wer-
den. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir den Boden, bezogen auf einen
Quadratmeter Grundstiicksflache. Sie werden fir eine Mehrzahl von Grundstiicken ermittelt,
die in ihren tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten weitgehend Uberein-
stimmen, eine im Wesentlichen gleiche Struktur und Lage haben und im Zeitpunkt der Boden-
richtwertermittlung ein annéhernd gleiches Preisniveau aufweisen. Bodenrichtwerte stellen
also auf typische Verhaltnisse einzelner Gebiete, den Bodenrichtwertzonen ab. Sie bertck-
sichtigen nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke; dies gilt insbesondere
fur deutlich abweichende Verkehrs- oder Geschéftslagen, Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
Grundstucksform, Gro3e, Bodenbeschaffenheit, ErschlielBung, mit dem Grundstiick verbun-
dene werterhéhende Rechte oder wertmindernde Belastungen. Die Bodenrichtwerte bertick-
sichtigen somit auch nicht Altlasten und Bodenbelastungen. In bebauten Gebieten sind Bo-
denrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut
ware. Bodenrichtwerte werden durch den zustandigen Gutachterausschiisse ermittelt.

Die Auswertung des Uber Jahrzehnte gesammelten Datenmaterials ist eine aul3erst zeit- und
kostenintensive Vorgehensweise und wirde zudem bei korrekter Anwendung der statistischen
Methoden lediglich zu dem in der Bodenrichtwertkarte dargestellten Wert fiihren. Deshalb wird
der Bodenwert unter Verwendung des Bodenrichtwertes bestimmt.

Bodenrichtwert Fur diesen Bereich wird fur den individuellen Wohnungs-
A baus mit Stichtag 01.01.2024 ein zonaler Bodenrichtwert
duct=brw&commune=Oberhausen von 250 €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
KAG, bei einer ein- bis zweigeschossigen Wohnbebauung,
einer GFZ von 0,5 und einer Grundstuckstiefe von 40m an-
gegeben. Lagemerkmal ist die Alstadener Straf3e 100.

Lagewertbestimmung In der Karte zum Umgebungslarm des Ministeriums fur Kli-
maschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbrau-
cherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen liegen das
Bewertungsobjekt und das Bodenrichtwertgrundstiick

beim ,Stralenverkehr 24h* in der Zone 70-74 dB (ublicher
Tagespegel im Wohnbereich: Kuhlschrank 40 dB, leise Radiomusik 50
dB; Beléastigungsbereich: normales Gesprach 60 dB, Rasenmaher 70

dB). Eine Lageanpassung aufgrund des Larmpegels ist
nicht anzubringen.

Lage, Grundsticksgestalt, Bodenbeschaffenheit und Er-
schlieBungszustand des Grundstiicks entsprechen im We-
sentlichen den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundsti-
ckes. Anpassungen hierfur sind nicht anzubringen.
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Anpassungen

Das Grundstiick kann nicht mit einem Wohnhaus bebaut
werden. Durch die rd. 80m westlich gelegene Wohnbebau-
ung Am Holl besteht zwar eine vage Bauerwartung, diese
ist aber nicht ausreichend, um hieraus eine greifbare Rea-
lisierung abzuleiten. Das Grundstiick insgesamt und das
Flurstiick 210 haben die Wertigkeit von Hinterland, wel-
ches ebenfalls nur mit untergeordneten Nebengebauden
bebaubar ist.

Fur Hinterland wird im Grundstucksmarktbericht je nach
Nutzungsmoglichkeit ein Ansatz von bis zu 30% des Vor-
derlandbodenwertes empfohlen. In dem hier vorliegenden
Fall kann die Flache als Garagenhof, Erholungsgrundstiick
mit Gartenlaube und Garage oder &hnlichem genutzt wer-
den, weshalb ein Ansatz von 30% des Vorderlandwertes in
Ansatz gebracht wird. Der Ansatz entspricht in etwa dem
gebietstypischen Bodenwert einer einfachen bis mittleren
klassischen Gewerbelage, was die Wabhl stitzt.

Eine Anpassung fir die Ausrichtung des Grundstiicks (Si-
den) oder dem Malf3 der baulichen Nutzung ist aufgrund der
Art der Bebauung nicht anzubringen (nur fir Wohnbauland).

Weitere Anpassungen sind nicht anzubringen.

Beim Flurstiick 209 (siehe Anlage gelb hinterlegte Flache und Gut-
achten Seite 5, Abschnitt Wegerechte) handelt es sich um eine
Verkehrsflache. Diese ist von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten und im Wert der erschlossenen Wohnbaugrundstiicke
enthalten (ohne ErschlieRung keine Bebauung / Bauland). Manch-
mal kann eine von mehreren Grundsttickseigentimern ge-
nutzte Verkehrsflache fir die Berechnung der baulichen
Ausnutzung herangezogen werden. Aufgrund der beim Be-
wertungsobjekt zulassigen Art der Bebauung (untergeordnete
Nebengeb&ude, keine Wohnbebauung) ist dies aber nicht von Be-
deutung. Die anteilige Verkehrsflache ist in diesem beson-
deren Fall daher im Bodenwert des Grundstticks enthalten
und fliel3t mit einem symbolischen Wert von 1 € in die Be-
rechnung ein.

a) Lage 1,00
b) Grundstlicksgestalt / Zuschnitt 1,00
¢) Mal der baulichen Nutzung / WGFZ 1,00
d) Art der baulichen Nutzung 0,30
e) Erschlielfungszustand 1,00
f) Ausrichtung 1,00
g) Bodenbeschaffenheit 1,00

Bodenwertfaktor a) x b) x c)... 0,30

17K 031/23



Sachverstédndigenburo

Dirk Boscheinen

Seite 15

spezieller Bodenwert

Berechnung Bodenwert
Flurstiick 210

1/7 Miteigentumsanteil Flurstiick 209

Bodenrichtwert x Bodenwertfaktor

250 €/m? x 0,30
75 €/m?
Flache X spezieller Bodenwert
340 m2 X 75 €/m? = 25.500 €
123m?2 1€

Summe 25.501 €
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Allgemeine Angaben
Bauweise / Ausstattung

Aul3enanlagen

Garagen / Stellplatze

Gebéaudebeschreibung

Das mafRgebliche ,Gebdude® ist im Prinzip der See-Contai-
ner. An diesem wurden Stahltréager fest verschraubt. Die
Stutzen und der auRere Rahmen wurden aus Stahltragern
hergestellt. Die Querbalken sind aus Holz und es wurde
eine Bodenplatte gegossen. Die Rickwand dieser Uber-
dachung ist die verputzte Wand des Nachbargebaudes
und die Grenzmauer (konventioneller Mauerwerksbau). Die Sei-
tenverkleidung wurde aus Trapezblech hergestellt und die
Dacheindeckung aus verschiedenen Wellplatten. Rechts
vom See-Container befindet sich ein kleinerer Unterstand
ahnlicher Bauart, welcher aber mit einem Stahlschwingtor
verschlossen wurde und so den Eindruck einer Garage
vermittelt. Die Dachkonstruktion und -eindeckung sowie
die Ruckwand sind gleich. Die rechte Auf3enwand wurde
als konventioneller Mauerwerksbau hergestellt (freistehend
ohne offensichtliche Ankerpunkte in der Grenzmauer).

Die typischen Aul3enanlagen (z.B.: normaler Aufwuchs, Hausan-
schliisse, einfache Wegebefestigungen usw.) sind mit dem Boden-
wert abgegolten. Der Wertanteil von baulichen und sonsti-
gen Aul3enanlagen wird bei Wohnnutzungen aufgrund der
Werthaltigkeit im Verhéaltnis zu den Geb&uden regelmé&Rig
mit einem pauschalen prozentualen Zuschlag des Gebéau-
desachwerts berlcksichtigt. Diesem Erfahrungssatz liegt
der Gedanke zugrunde, dass der Wert der Aul3enanlagen
in einem entsprechenden Verhéltnis zum Gebaudewert
steht. In dem hier vorliegenden Fall ist diese Vorgehens-
weise nicht sachgerecht, da der Wertanteil der Au3enanla-
gen nicht von den Herstellungskosten der ,Geb&ude®, son-
dern vom Nutzungskonzept gepragt wird. Die AuRRenanla-
gen bestehen lediglich aus einem Stabmattenzaun und
sind daher mit dem Bodenwert abgegolten.

Das Grundsttick ist weitgehend befestigt (einfache verdichtete
Oberflache, geschredderter Bauschutt). Auf dem Grundstlick be-
finden sich mehrere Wohnmobile, markierte Stellplatze
sind aber nicht vorhanden. Rechts vom See-Container be-
findet sich eine einfache Einzelgarage.

Die Ausstattung ist einfach. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfihrungen. In Teilbereichen werden Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchun-
gen wurden nicht durchgefiihrt, insofern beruhen Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile auf
Auskinften, vorliegenden Unterlagen, bzw. Vermutungen. Eine Anfrage zur Hausaktenein-
sicht beim Bauamt ergab, dass dort kein Vorgang bekannt ist.
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Fehlende Baugenehmigung

Im Unterschied zu den Belastungen eines Grundstiickes erfordert die Berilicksichtigung einer
fehlenden Baugenehmigung im Verkehrswertgutachten eine besondere Begriindung. Der Ver-
kehrswert von Grundstiicken ist in 8194 BauGB gesetzlich definiert. Die Definition des Ver-
kehrswerts in 8194 BauGB hebt auf den Verkauf eines Grundstiuickes ab. Wenn ein bebautes
Grundstuck verkauft worden ist, fur das bauaufsichtsrechtlich notwendige Baugenehmigungen
fehlen, ergeben sich Fragen nach mdglichen zivilrechtlichen Konsequenzen, die sich aus dem
Kaufrecht des Burgerlichen Gesetzbuches ergeben. Wenn das BGB fir solche Grundstiicks-
verkéaufe mogliche Anspriiche des Grundsttickskaufers vorsieht, ist dies auch bewertungsre-
levant. Im Vergleich zum Normalgrundstiick, bei dem alle notwendigen Baugenehmigungen
vorliegen, muss das Grundstiick um die Hohe der Anspriiche weniger wert sein, die der Grund-
stiickskéaufer zivilrechtlich nach BGB gegen den Grundsticksverkaufer geltend machen kann.

Fur die Bewertung der fehlenden Baugenehmigung im Rahmen eines zu erstellenden Ver-
kehrswertgutachtens kommt es nunmehr auf die Frage an, ob der ungenehmigt ausgefiihrte
Umbau dadurch »nachtraglich im Sinne des Baurechts geheilt« werden kann. Sollte das Bau-
werk, wie es jetzt ist, nachtraglich genehmigt werden kénnen, ware es zu genehmigen und
wirde auch genehmigt werden. Dies ist nicht nur ein notwendiges Ergebnis der allgemeinen
verwaltungsrechtlichen Grundsatze, sondern auch die Verwaltungspraxis der Bauamter. Sollte
der im Zeitpunkt der Bewertung vorhandene bauliche Zustand des Gebaudes baurechtlich
nachtraglich genehmigt werden kénnen und genehmigt werden, wiirde der Mangel der bisher
fehlenden Baugenehmigung geheilt sein. In einem solchen Fall kdnnte dann der Verkehrswert
auch so ermittelt werden, als ware das Bauwerk genehmigt. Es kommt also auf die baurecht-
liche Genehmigungsfahigkeit an.

Bei der Prifung nachtraglicher Bauvorlagen an die Bauamter stehen die nachfolgenden
Punkte im Vordergrund:

- Einhalten der Festlegungen des Bebauungsplans zur baulichen Ausnutzung des Grundstiicks (z.B.
Umbau eines dafir an sich geeigneten Einfamilienhauses in ein Mehrfamilienhaus mit mehreren Wohnun-
gen in einem Gebiet, flr das der Bebauungsplan nur Einfamilienhauser zulasst)

- Einhalten der Bauvorschriften (z.B. zu Wohnungen, Aufenthaltsraumen, allgemeiner Sicherheit)
- Einhalten der Brandschutzvorschriften
- Sicherstellung einer ausreichenden Anzahl von Garagen/Stellplatzen.

Es ist wiederum Tatfrage des Einzelfalls, ob der von der urspriinglich einmal erteilten Bauge-
nehmigung abweichende Zustand des Gebaudes zum Stichtag der Bewertung baurechtlich
als genehmigungsfahig angesehen werden kann oder nicht. Naturlich ist der Grundsticks-
sachverstandige nicht das Bauamt und von da her gesehen nicht in der Lage, eine absolut
verbindliche Aussage zur baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit zu machen. Hier ist allein
das Bauamt zustéandig; dieses kann der Gutachter aber nicht direkt fragen, weil er sonst durch
seine den Einzelfall genau spezifizierende Anfrage beim Bauamt, die von ihm vermutete Bau-
rechtswidrigkeit offenlegen wirde. Es bleibt nur tbrig zu versuchen, sich in Anwendung des
Landesbaurechts oder auf sonst geeigneter Weise eine eigene Meinung zur baurechtlichen
Genehmigungsfahigkeit der festgestellten Nutzungsénderung und / oder Anderung des Bau-
werkes zu bilden.

Der Unterstand ist aufgrund der Gréf3e von rd. 55mz2 (ca. 6,6m x 8,3m) nicht mehr genehmigungs-

frei. Da die Stahltrager der Dachkonstruktion fest mit dem See-Container verbunden wurden,
ist dieser sowie auch die ,Garage” als ortsfestes Bauwerk einzustufen und somit ebenfalls
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genehmigungspflichtig. Nach Meinung des Unterzeichners sind keine Grinde ersichtlich, die
grundsétzlich gegen eine nachtrégliche Heilung der Errichtung sprechen. Die besondere Prob-
lematik ergibt sich in diesem Fall aus der Herstellung in Eigenleistung. Eigenleistungen an sich
sind nicht problematisch, da diese oftmals gewissenhafter ausgefiihrt werden, als es eine
Fachfirma wirtschaftlich vertreten kann. In dem hier vorliegenden Fall wurden funktionale Vor-
gehensweisen gewéhlt, die augenscheinlich ausreichend bzw. angemessen sind. Trotz Zeit-
ablauf sind keine offensichtlichen Verformungen aufgetreten. Problematisch werden hier die
Nachweise sein, dass die verwendeten Baumaterialien eine bauaufsichtliche Zulassung haben
und auch entsprechend der technischen Regeln verbaut wurden. Einzelnachweise mit Materi-
alprifungen etc. sind immer moglich, aber deutlich kostenintensiver. Zuzlglich der Ublichen
Verfahrenskosten wie das Anfertigen aktueller Plane, der Statik, den Amterkosten usw. ist da-
von auszugehen, dass diese Kosten den Restwert der baulichen Anlage deutlich tGbersteigen
werden. Im Falle eines Riickbaus steht der See-Container wieder zur Verfiigung und kénnte,
ebenso wie die Stahltrager, verauliert werden. Ein Rickbau ware somit kostenneutral. Fir die
weitere Vorgehensweise im Gutachten wird daher eine Weiterfihrung der Nutzung bis zur
Untersagung angenommen. Inwieweit vielleicht sogar eine Duldung durch das Bauamt erreicht
werden kdnnte, kann nur durch die Offenlegung des Vorgangs gegeniiber dem Bauamt geklart
werden. Die baulichen Anlagen flieien mit einem symbolischen Wert von 1 € in die Berech-
nungen ein. Eine Ertrags- sowie Sachwertberechnung ist nicht sachgerecht, bzw. entféllt, da
der Verkehrswert vom Bodenwert abzuleiten ist. Die Abschnitte Instandsetzungskosten (einfach
und funktionstiichtig, es sind keine zwingend notwendigen Instandsetzungskosten zu beriicksichtigen) und Rest-
nutzungsdauer (0 Jahre aufgrund der baurechtlichen lllegalitét, die rein technische liegt deutlich héher) sind
infolgedessen entbehrlich.

Wertfindung

Der Wertermittlung wurden die Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV) zugrunde gelegt. Der Verkehrswert wird nach § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB)
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.

Hierzu kénnen das Vergleichswertverfahren (88§ 24 bis 26 ImmowertV 2021), das Ertragswertver-
fahren (88 31 bis 34 ImnmoWertV 2021), das Sachwertverfahren (8§ 35 bis 39 ImmowertV 2021) oder
mehrere dieser Verfahren verwendet werden. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu verwenden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der heran-
gezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen Wertermittlungsverfahren die Preismecha-
nismen simuliert, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundstticksteilmarkt
im gewohnlichen Geschaftsverkehr preisbestimmend sind. Dies hat auch Auswirkungen auf
die Wahl des Wertermittlungsverfahrens. Hiernach kommt

- das Vergleichswertverfahren zur Anwendung, wenn —wie bei unbebauten Grundstiicken
oder Eigentumswohnungen-— sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert;
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- das Ertragswertverfahren bei der Verkehrswertermittlung solcher Immobilien, die tblicher-
weise zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden;

- und das Sachwertverfahren in den wenigen Féllen, in denen eine nicht auf Ertragserzielung
gerichtete Eigennutzung (z.B.: Einfamilienhaus) und die aufzubringenden Herstellungskosten
das Marktgeschehen bestimmen. Allein auf die Eigennutzung kommt es nicht an.

Erlauterung zur Marktanpassung
Es ist keine Marktanpassung anzubringen. Der Verkehrswert wird vom Bodenwert abgeleitet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (88 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Zu beriicksichtigen sind letztendlich noch die besonderen objektspezifischen Merkmale.
Hierzu zahlen zum Beispiel eine Uberdurchschnittliche Instandhaltung, Bauschéden, unge-
wohnliche Ertragsverhaltnisse, soweit diese noch nicht in den Ansatzen der Verfahren beriick-
sichtigt wurden. Es sind keine besonderen objektspezifischen Merkmale zu berlicksichtigen.

vorlaufiger Verkehrswert 25.501 €
- Abweichungen marktibliche Ertrage / tatsachliche Ertrage +- 0€
- Instandsetzungskosten - 0€
- pauschale Zeitwerte + 0€
- Sonstiges +- 0€

Verkehrswert 25.501 €

Es sind alle bekannten, den Wert beeinflussenden Umstéande in den angewandten Wertermitt-
lungsverfahren berlcksichtigt worden. Das Flurstiick 210 und der Miteigentumsanteil an dem
Flurstiick 209 bilden eine wirtschaftliche Einheit. Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungs-
stichtag 03.04.2024 wie folgt eingestellt:

Verkehrswert insgesamt 25.501 € (fiinfundzwanzigtausendfiinfhunderteins)
anteiliger Verkehrswert Flurstlick 210 25.000 € (funfundzwanzigtausend)

anteiliger Verkehrswert Flurstiick 209 1 € (eins)

17.04.2024

Datum Boscheinen
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Alstadener StraRe, Blickrichtung Osten Alstadener StraRe, Blickrichtung Westen

Flurstiick 208

Zufahrt, Flurstliicke 207 und 208 (ungefahrer Grenzverlauf) Blickrichtung StraBe, Flurstiicke 208 und 207
(ungeféahrer Grenzverlauf)

Flurstiick 208

Rangierflache vor den Garagen, Flurstiicke 208 und 209

]
I
L Flurstiick 210

Flurstiick 211

Fotomontage



Sachverstandigenbiro Dirk Boscheinen Anlage Seite 3

Blickrichtung Rangierflache, Flurstiick 209 Dachentwéssseung

berdacung

‘ | R

sidliche AufRenwand Garage

Blickrichtung Suden / Garage
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Allgemeine Bewertungskriterien

Die in diesem Gutachten aufgefiihrten MafRe und Berechnungen dienen nur der
Wertfindung des im Auftragsthema genannten Zweckes der Wertermittlung. Die
Male und Berechnungen wurden anhand der eingesehenen Unterlagen bzw. vor Ort
ermittelt. Unterschiede zu den tatsachlichen Mal3en sind daher moglich. Dies wirkt
sich jedoch nicht auf das Ergebnis des Gutachtens aus.

Der Sachverstandige ist auf Informationen und Unterlagen angewiesen. Er bemuht
sich, diese Informationen und Unterlagen so genau wie mdglich zu erfassen und zu
bearbeiten.

Beigefugte Plane, Skizzen und sonstige Unterlagen sind hinsichtlich ihrer Aussage
ohne Verbindlichkeit. Diese vorgenannten Unterlagen sind im Detail nicht Gberprift
worden und kénnen somit nicht dem aktuellen Stand entsprechen.

Im Gutachten werden Berechnungen angestellt. Diese sind Hilfs- und
Kontrollrechnungen. Eine Haftung auf Grund fehlerhafter Information bleibt
ausgeschlossen. Dies gilt auch fir Baumangel und Bauschaden an Dach und Fach.
Technische Einrichtungen sind prinzipiell nur in Augenschein genommen. Eine
Uberprifung hat nicht stattgefunden.

Sollten aus dem Gutachten Haftungsanspriiche im Rahmen der abgeschlossenen
Versicherungen geltend gemacht werden, so beschréanken sich diese ausschliellich
auf die in den Versicherungsbedingungen angegebenen Leistungen. Sie schlieRen
Personenschéaden und Sachschaden bis 3.000.000 € je Versicherungsfall ein.

Die Vermdgensschadenhaftpflicht ist auf eine Deckungssumme von 200.000 € je
Versicherungsfall begrenzt. Die Gewahrleistung betragt 3 Jahre, beginnend mit dem
Posteingang beim Auftraggeber.

Ebenso ausgeschlossen bleibt eine Haftung gegeniber allen nattrlichen und
juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind, soweit einer Verwendung des
Gutachtens durch diese Personen nicht ausdricklich zugestimmt wurde. Der
Sachverstandige weist auf sein URHEBERRECHT hin.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden computergestitzt durchgefiihrt. Die
Ergebnisse werden auf- und abgerundet. Die Rechendifferenzen sind fiir das
Ergebnis ohne Bedeutung.

Anmerkung:  Sollten sich nach dem Bewertungsstichtag andere
Bewertungskriterien herausstellen, die wertbeeinflussend sind, so
muss das Gutachten fortgeschrieben werden.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten ohne eigenes Interesse
am  Ergebnis verfasst zu haben. Die verdffentlichten
bewertungswissenschaftlichen Erkenntnisse und die Regeln der
Bewertungswissenschaft wurden beachtet.



