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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Oberhausen vom 12.07.2024,
Geschiftsnr. 17 K 31/24:

,,In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundbesitzes in der Gemarkung
Sterkrade-Nord

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Sterkrade-Nord Blatt 4420,

BV Ifd. Nr. 3

Gemarkung Sterkrade-Nord, Flur 7, Flurstiick 581, Hof- und Gebdudefldiche,
Buchenweg 197, Gréfse:960 m?,

Eigentiimer:
XXX

soll gemdfp § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstdndigen tiber den aktu-
ellen Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstdindigen wird bestellt:

Dipl.-Ing. Architektin Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim an
der Ruhr.

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Die Behorden werden gebeten, der Sachverstindigen bei der Durchfiihrung der

s

tibertragenen Aufgaben behilflich zu sein.

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behdrden:

1.1 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-6-30 ErschlieBung, Beitrége,
Anliegerbescheinigung, vom 30.07.2024.

1.2 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-3-20 Verwaltungs- und Bau-
rechtsangelegenheiten, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
26.08.2024.

1.3 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-4-10, Wohnraumférderung,
Wohnungsaufsicht vom 30.07.2024.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Oberhausen, Flurkarte
vom 23.07.2024.

1.5  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 01.08.2024.

1.6  Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 2-2-20, Untere Umweltschutz-
behorde, Auskunft aus dem Kataster der Flachen mit Bodenbelastungsver-
dacht, vom 22.07.2024.
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1.7  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen, Grundbuch von Sterkrade-
Nord Blatt 4420 vom 16.05.2024.

1.8  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen fiir 2024.

1.9  Internetauskunft der Stadt Oberhausen zum aktuellen planungsrechtlichen Zu-
stand und telefonische Auskunft vom 05.09.2024

1.10 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.11 Digitalisierte Hausakte der Stadt Oberhausen.

1.12  Einsicht in das Umgebungslarmportal NRW.

1.13  Schriftliche Auskunft der Unteren Denkmalbehorde der Stadt Oberhausen vom
24.07.2024.

1.14 Mietspiegel der Stadt Oberhausen.

2. Durchgefiihrter Ortstermin:
2.1  Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 13.08.2024.
Teilnehmer:
Die Untermieter, zeitweise
Frau Dipl.-Ing. E. Héffmann-Dodel, Sachverstindige
Dipl.-Ing. Ingo Heppner — Sachverstdndigenbiiro Hoffmann-Dodel
Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt besichtigt werden.
2.2 Arbeiten die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. I. Heppner erstellt wurden:
Fotoreportage und Assistenz beim Erstellen eines Aufmalies am Ortstermin.

3. Eigentiimer: xxx.

4. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, der 13.08.2024 festgelegt.

5. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 66 Seiten. Hierin sind 6 Anlagen mit 7
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Version als pdf.
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1. Grundstiicksbeschreib

1.1 Tatséchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:
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17K 31/24
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Oberhausen (ca. 210.800 Einwohner).

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

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

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



EvA HOFFMANN-DODEL 17K 31/24 patum 13.09.2024  Blatt 73'

Der Stadtkern von Alt-Oberhausen zeigt sich mit ei-
nem schachbrettartig angelegten System von Straflen
und Baubldcken. Im Zentrum befindet sich die rund 1
km lange Marktstral3e, eine Einkaufsmeile mit Wa-
renhdusern, Fachgeschiften und Cafés. Auch in den
Stadtteilzentren Osterfeld und Sterkrade sind FuBBgan-
gerzonen entstanden.

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

Die Stadt verfiigt iiber das gesamte Angebot aller
allgemeinbildenden und beruflichen Schulen.
Verkehrstechnisch ist Oberhausen mit insgesamt 16
Autobahnanschliissen gut angebunden und verfiigt
zudem innerstédtisch iiber ein gutes Bus- und Bahnli-
niennetz. Der Flughafen Diisseldorf liegt ca. in 35 km
Entfernung.
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Lage, Entfernungen: Oberhausen-Sterkrade-Walsumer Mark.

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtteil ,,Wal-
sumer Mark®, welches Teil des Stadtbezirks Ster-
krade ist. Der nordlichste Stadtteil von Oberhausen
gehorte frither zu Walsum. Walsum (1144 Wals-
heim) war eine frithe frénkische Siedlung an der &l-
testen Stralle von der Ruhr zur Lippe. Heute ist der
Stadtteil geprigt durch Wohnsiedlungen und Naher-
holungsgebiete, wie unter anderem der Sterkrader
Wald und mehrere zum Staatsforst Wesel gehorende
Waldgebiete. Durch die naheliegende Autobahnaus-
fahrt Dinslaken-Siid/OB-Schmachtendorf der A3 ist
der Stadtteil gut an das Verkehrsnetz angebunden.
Des Weiteren ist Walsumermark auch durch mehrere
Buslinien in das Nahverkehrsnetz eingebunden.

Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Zur Stadtmitte (Marktstraf3e) sind es ca. 11,6 km,
zum Hauptbahnhof von Oberhausen ca. 11,7 km,
beides in siidlicher Richtung.

Der Anschluss an die Autobahn erfolgt in ca.3 km
Entfernung in nordwestlicher Richtung an der Auf-
fahrt Dinslaken-Siid zur A 3. Von hier aus gelangt
man iiber das nahe gelegene Autobahnkreuz Ober-
hausen auch auf die A 2.

Wohn- bzw. Geschiéftslage: Mittlere Wohnlage gem. Bodenrichtwertniveau.
In ca. 1,5 km Entfernung befindet sich ein Lebens-
mitteldiscounter. In 3,1 km Entfernung befinden sich
ein Lebensmittelmarkt, eine Drogerie und ein Bi-
cker. Weitere Geschéfte des tdglichen Bedarfs befin-
den sich in ca. 5,9 km Entfernung in stidlicher Rich-
tung, im Stadtteilzentrum von Sterkrade. Im Bu-
chenweg verkehren mehrere Buslinien, eine Halte-
stelle befindet sich in FuBwegdistanz.
Siidlich des Objekts erstreckt sich der Sterkrader
Wald.
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Art der Bebauung und Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem frei-

Nutzungen in der Straf3e: stehenden 2-geschossigen Einfamilienhaus, einer
Garage im Bauwich und einem Gartenhaus im
rickwirtigen Grundstiicksbereich bebaut. Die direk-
te Umgebung ist gepragt durch Einfamilienhduser
mit ausgebauten Kriippelwalmdichern und Klinker-
fassaden im Landhausstil, dhnlich dem zu bewerten-
den Objekt. Die Lage zeichnet sich durch unter-
schiedliche Wohnbebauungen und grof3ziigige Griin-
flichen aus.

Immissionen: Bei dem Buchenweg handelt es sich um eine vielbe-
fahrene Durchfahrtsstral3e, sodass mit erheblichen
Larm- und Geruchsimmissionen zu rechnen ist. Ge-
mifB Umgebungslarmportal NRW liegt das zu bewer-
tende Grundstiick in einem Bereich mit einer sehr ho-
hen Belastung. Im Bereich der StraBenfassaden des zu

bewertenden Gebdudes betrigt der mittlere Lirmpegel
zwischen 60 bis 74 dB(A) fiir den Straenldrm 24
Stunden, im Bereich der Riickfassaden 55 bis 64
dB(A).

Ausziige aus dem Umgebungslarmportal NRW im
Bereich des zu bewertenden Objekts, Stralenldirm 24
Stunden:

Straornverkehr 24k
L-den | dB{A)
#h 55 hin 50
ah 50 bis B
B s 65 bis 68
B s 7O bis Té
R

B Cebbuds
— Camandugrenien
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Nachfolgend wurden zwei Pline zur Lage des Grundstiicks in Oberhausen, bzw. im
Stadtteil Walsumermark in Sterkrade-Nord eingefiigt:

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

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

Stadt Oberhausen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Bahnhofstr, 66

46145 Oberhausen Flurkarte NRW

Y ,,-"z
P I
Die M Mm
Malstab E man des § 11 (1) DVOzVermiatG NRW

nisch § 2T VarmiKaii NRW vertolgl
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Flurstiick 581:
StraBBenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

Strallenart:

Stra3enausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

17K 31/24 Datum 13.09.2024

Ca. 19,50 m zum Buchenweg.
Ca. 19,00 m

Ca. 50,50 m.

960 m?.

Anndhernd trapezformig

Nach hinten, bzw. Nordwesten leicht ansteigend.

Buchenweg: Offentliche StraBe.

Buchenweg: Ausgebaute asphaltierte Fahrbahn, beid-
seitig Radwege und gepflasterte Gehwege. Parkmog-
lichkeiten auf der Strafe, auf der dem Objekt gegen-

iiber liegenden Seite.

Auszug aus dem Schreiben der Stadt Oberhausen:

Grundstiick Buchenweg 197
Gemarkung Sterkrade-Nord, Flur 7, Flurstiick({e) 581

Es wird hiermit bescheinigt. dass fur das o. g. Grundstiick

- ErschlieBungsbeitrage gemal den §§ 127 ff. Baugesetzbuch fir die
Herstellung der Erschliefungsanlage Buchenweg gezahlt sind.

Beitrdge nach § 8 Kommunalabgabengesetz NRW fiir die Ver-
besserung/Erneuerung der Teilanlage Fahrbahn der Erschliefungs-
anlage Buchenweg im Jahre 2017 gezahlt wurden.

Kanalanschlussbeitrage nach Landesrecht gezahit sind.

Hinweis:

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

Diese Bescheinigung enthdlt eine Rechtsauskunft, die sich aus-
schlieBlich auf die im Zeitpunkt ihrer Erteilung vorhandene Sach- und
Rechtslage bezieht. Eine Anderung der Sach- und/oder Rechtslage
kann zu einer von dieser Bescheinigung abweichenden Beurteilung
etwaiger Beitragspflichten fihren.
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Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fiir den Ausbau kommunaler Straf3en im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. StraBenausbaumafBBnahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zusténdigen Or-
gan beschlossen werden oder die in Ermangelung ei-
nes gesonderten Beschlusses frithestens im kommu-
nalen Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen
dem Beitragserhebungsverbot und der landesgesetz-
lichen Erstattungsleistung.

Anschliisse an Versor- Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Telefon,
gungsleitungen und Gas.

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, Das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick 581, wurde
nachbarliche Gemein- mit einem freistehenden Einfamilienhaus zuriickver-
samkeiten: setzt zur Stral3e bebaut. Im norddstlichen Bauwich

wurde eine Doppelgarage errichtet, im riickwértigen
nordlichen Grundstiicksbereich ein Gartenhaus als
Grenzgebdude. Im Siidosten wird das Grundstiick
durch den Buchenweg begrenzt, zu den anderen Seiten
durch dhnlich bebaute Grundstiicke. Die Einfriedung
erfolgt zur Strafle durch eine niedrige Natursteinmauer
mit darauf stehendem Stahlzaun mit Ornamentik.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grund-
Belastungen: buchs von Sterkrade-Nord Blatt 4420:
Amisgenicht Cbe rhausen CGrundbuch von Sterkrade-Hord patt 1420 Bestandsverzeichnis
.':.‘::. m = ﬂ-uﬂ--q::--dhm‘--_iwm 1I|- T T — Cirtdle
ome omm | emmig, [ e ] et I
- e T | - b a | m
| ' |
1 Sterkrade-Kerd | 7 | 540 4420 | Hof- umd Gabdudefldche, an
Buchenweg
|2 sterkrade-Nerd | 7 541 | - Hot- und GebAudefldche 4 | a0
T | Buchenweg |
3| 1,2 | Sterkrade-Nord 7 | =B Haf- und GedBudef lache, PAR!. .
| Buchanmweg 197
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Grundbuchlich gesicherte In Abteilung IT des Grundbuches von Sterkrade-

Belastungen: Nord Blatt 4420 bestehen keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Anmerkung Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch verzeich-

Abteilung III: net sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Oberhausen besteht eine

lastenverzeichnis: Eintragung zu Lasten des zu bewertenden Flurstiicks

581. Nachfolgend Ausziige aus dem Baulastenblatt
2215, der Baulasteniibernahme und dem zugehorigen

Lageplan:
Bestmmarwsram diaa s Siveemisen e -3 b O T |
Grundsinck Buchenweg 197 — e
Gemakry__SteTkrade-Nord i P T pws Sk 58
T i it e Erigers e 1 = .I-ll-.;-v..
- e o : - ik _. : ——— '_ §
:Em (FL ]
1 Verpflichtung, mit den Grundsticken Puchanweg - A=
gtlick 542, ;5 Buchenweg 193
{Flurstick %39), Bucheoweg 201 (Flurstlick 538), Buchemws

&
0. Hr. (Flurstiick 537), Buchenweg 203 (Fluratick 569), Bu-
chemweg 203 a (Flurstlick 570) und Buchesweg o. Nr. (Flurstic
572) eine gemeinsame Entwisserungsleitung zu verlegen und
unterhalten.

ingetragen am 26.03,1987 in das Baulastenblatt 2215, Seite
Il‘d? Hr. 1, und hierher Ubertragen mit (bereinstimmendem
Inhalt, was hiermit bescheinigh wird am 12 0K W Y,

¢

1,

w 2245
Baulastiibernahme

Baulastgrundstiick: Buchenweg o. Nr.
Sirada, HausHr

Sterkrade-Nord 7 541
Gamarkung " Fiur Framios ATrannatuc)

Eigantimar: Dickmann und Klapheck
Bautrdger GmbH
Besckatrafe 34
L3200 Oberhausen 11

Beglnstigles Grundstick: Buchenweg 197, o. Nr., 201, 199 und o, Nr.

Sirala, Haus-Hr,
Sterkrade=Kord 7 536 - 542
i - e

Anlad
derDeuisstibernahme: Errichtung von zwei Wohmhiusern

Bamantrag-Nr. 1300,56 Teilung-Mr.

Herr Werner Dickmann, Beeckstrafe 34, 4200 Oberhau-
Beghnstigters i1 o

Als Eigentiimer des 0. a. Baulesigrundstickes wird gem. § 78 BauD NW aul das Grundsilics dis nach-
atahand ndher beschrisbane Baulast Obernommean:

Verpflichtung, mit den Grumdstiicken Buchenweg 197 (Fluratlick 536),
Buchenweg o. Nr. (Flurstiick 537), Buchenweg 201 (Flurstiick 538),
Buchenweg 199 (Flurstilck 539), Bucherweg o. Nr. (Flurstiiek 540

und Buchenweg o. Nr. (Flurstilck 542) eine gemeinsams BEntwHsserungs-
leitung zu verlegem und zu unterhalten.
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Anmerkung: Das zu bewertende Flurstiick bestand
ehemals aus den Flurstiicken 540 und 541.

Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle Bergwerksfeld ,,Neu-Oberhausen* sowie iiber
einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu-
Oberhausen® ist die RAG Aktiengesellschaft, Im
Welterbe 10 in 45141 Essen.

Siehe weitere Ausziige aus dem Schreiben der Be-
zirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 6.
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Anmerkung:

Bei auftretenden Schéden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserklirung 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 Gefidhrdung auf das
Gebédude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-
men ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachverstidndigen fiir
Bergschédden geklart werden.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitit):
Altlasten: Gemal Auskunft der Unteren Umweltschutzbehorde

der Stadt Oberhausen, ist das zu bewertende Grund-
stiick, Flurstiick 581, nicht als Fldche mit Bodenbelas-
tungsverdacht im Kataster der Unteren Bodenschutz-
behorde der Stadt Oberhausen registriert.

Falls derzeit unbefestigte Freiflichen / naturnahe Bo-

den auf dem Grundstiick vorhanden sind, gilt unab-

hingig von einer Erfassung im Kataster: Die Untersu-

chungen zur Erstellung einer Bodenbelastungskarte
fiir das gesamte Stadtgebiet von Oberhausen haben
ergeben, dass die naturnahen Boden, einschlieflich
Gartenboden und den vor langerer Zeit (von ca. 1970)
als Kulturboden aufgetragenen natiirlichen Bodenma-
terialien, mit Schadstoffen oberhalb der Vorsorgewer-
te der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) belastet sind.

Daher kann der Bescheid zu einer genehmigungs-
oder anzeigenpflichtigen Nutzungsdnderung Hinweise
zum Umgang mit dem Oberboden enthalten.

Vor dem Hintergrund, dass die angefragten Grundstii-
cke in der Regel nicht abschlieBend untersucht sind,
beinhaltet diese Auskunft keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit.
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Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

Wohnbindung: Gemadll Auskunft der Stadt Oberhausen unterliegt
das zu bewertende Grundstiick nicht den Bestim-
mungen des Wohnbindungsgesetzes.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Unteren Denkmalbehdrde der
Stadt Oberhausen ist das zu bewertende Objekt
nicht nach § 3 Denkmalschutzgesetz NRW in die
Liste der Stadt Oberhausen fiir Denkmaler einge-
tragen. Ebenso wird es auch nicht in der nahen Zu-
kunft als ein solches eingetragen.

Aufgrund des Baujahres, der Gebdudeart und Bau-
weise ist zudem nicht von Denkmalschutz auszu-

gehen.
Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
Lasten und Rechte: begilinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen

(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-
staindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-

Bebauungsplan: bereich des seit dem 11.07.1985 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 220 (welcher den vorherge-
henden Bebauungsplan 43 iiberplant), ,,Griinzug Kie-
fernstrae mit den Festsetzungen:

WR — Gebiet (Reines Wohngebiet)
o — offene Bauweise, [-geschossig
GRZ: 0,4, GFZ: 0,5

Einzel- und Doppelhéduser zuldssig

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 220:
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Planungsrecht: In der Bauakte der Stadt Oberhausen wurde fiir den
Ausbau des Spitzbodens zu Wohnraum keine Bau-
genehmigung gefunden. Eine nachtrégliche Geneh-
migungsfahigkeit ist grundsitzlich mit Unsicherhei-
ten behaftet aufgrund moglicher stiddtebaulicher Zie-
le und baulicher Anforderungen. Zur Klarung, ob die
ohne Baugenehmigung vorgenommene Nutzungsin-
derung nachtriglich genehmigt werden wiirde, muss
ein Antrag auf Nutzungsénderung gestellt werden.
Diese Vorgehensweise iibersteigt jedoch den Rah-
men des Gutachtens.

Fiir eine nachtragliche Genehmigung sind auch
Nachweise beziiglich Warme-, Schall- und Brand-
schutz sowie Statik zu erbringen. Hierfiir ist ein
Sachverstandiger einzuschalten, der entsprechende
Untersuchungen vornimmt. Ggf. miissten schall-
schutztechnische oder statische Nachriistungen vor-
genommen werden, was erhebliche Kosten verursa-
chen konnte. Auch ist der zweite Fluchtweg (not-
wendiges Fenster in entsprechender Grof3e etc. ) zu
tiberpriifen 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.
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Anmerkung:
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-

fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich
war gepriift (siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdit der baulichen

Anlagen vorausgesetzt.

2. Gebiudebeschreibung

Art der Gebiudes: I-geschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. Massivbauweise mit Kriippelwalm-
dachdach, nicht unterkellert.

Doppel-Garage, Massivbauweise mit Flachdach.
Baujahr: Ca. 1989.

Befreiung vom 15.06.1988, von § 30 BauGB und
§ 6 BauGB. Ausziige aus der Befreiung:

Das zur Be vorgesehene Grundstiick 1lie, Bere

seit dem 11, i 19&; rechtakriiftigen Bthlﬁnli:plmiggrf.;zo
Das beantragte Gebiiude ist im Sinne des § 2 Abs, 5 Bauo W -
ein 2-geschossiges Gebiiude, obwohl es optisch nach wie vor den
Charakter einer 1 1/2 geschossigen Bauweise wiedergibt., Die
gewtihlte Dachform mit der vurg::nhmn Dachgaube muf archi-
tektonisch als gelungen betrachtet werden, ¢ dal unter Berlick-
:igzim d;i-'vg:'gumm Aspekte in bausufsichtlicher Hin-
_— mﬂm urechtliche Iweigeschossigkeit keine Beden-

a) Mindestgebiibr: 1. § 30 BauGB (Geachofizahl) 50,-- DM
2. § 30 BauGB (Ubabaubare Flliche) 50,-- DM

3. 4§ 6 BauD NW 50,-- DM = 150,-- DM
# Mach Punkt 1.1 der textlichen Featset an
Nr. 220 sind Garagen nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstlcksflichen zullssig. Unter Berticksichtigung der
Bindewirkung bel der Tellungsgenshmigung fir die seiner-
zelt bereits konzipierte Bebauung bestehen auch hier-
gegen bauaufsichtlich keine Bedenken.

Durch die beantragte Garagenbebauung wird das in § 6 Baud NW
zuliissige MaB von 9,0 m um 3,0 m Uberschritten. Hier-

gegen bestehen ebenfslls keine Bedenken, da zum einen der '~
rechtsseitige Nachbar seine Zuasti schriftlich er-

klirt hat und zum anderen der hier mit notwendige Stell-
platzbedarf ausreichend abgedeckt werdsn kann.

Alle von dieser Befreiung singeschlossenen Verstéle be-
rilhren die Grmdzmur Planung nicht, somit die Abwei-
chung auch unter gung nachbarlicher Interessen mit den
Bffentlichen Belangen versinbar.

Baugenehmigung Nr. 1369/87 vom 15.06.1988 fiir die
die Errichtung eines Wohnhauses mit einer PKW-
Garage.
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Bauzustandsbescheinigung vom 22.08.1989. Die bau-
liche Anlage ist rohbaufertig.

Bauzustandsbescheinigung vom 18.03.1997. Die bau-
liche Anlage ist abschlieBend fertiggestellt.

Bauantrag (nachtrédglich) vom 15.10.1992 fiir ein
Gartenhaus.

Ablehnung des (nachtrdglichen) Bauantrags vom
02.06.1995 fiir das Gartenhaus.

Anmerkung 1: Nachdem iiber Jahre und auch mit den
nachfolgenden Grundstiickseigentiimern keine Bau-
genehmigung erzielt werden konnte, erging durch die
Stadt Oberhausen folgendes Schreiben (Auszug) am
30.10.1997:

Aulgrund der Tatsache, dal das Gartenhaus nunmehr seit fiinf Jahren auf
dem Grundstiick vorhanden ist und Nachbarbeschwerden hier nicht vor-
liecgen, werde ich von hier zuniichst nicht ordnungsbehdrdlich titig.

Sofern jedoch Nachbarbeschwerden eingehen oder Bautiitigkeiten aufl den
Nachbargrundstiicken geplant werden, die durch das bestehende Garten-
haus beeintrichtigt wiirden, miilte ich ggl. noch einmal aul die Angele-
genheit zuriickkommen.

Anmerkung 2: Gemdfs dem Schreiben der Stadt Ober-
hausen, wird davon ausgegangen, dass das ohne Bau-
genehmigung errichtete Gartenhaus geduldet wird, so-
lange keine Beschwerden oder Bautdtigkeiten durch
die Nachbarn erfolgen.

Somit ist der Bestand des Gartenhauses nicht gesichert.
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2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die Straflenfassade der
zu bewertende Bebauung Bu-
chenweg 197 in Oberhausen-
Sterkrade-Nord. Es handelt sich
um ein freistehendes Einfamili-
enhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss und angebauter Dop-
pelgarage im rechten Bauwich.
Das Gebdude wurde ca. 1989 in
Massivbauweise mit Sichtmau-
erwerkfassaden und Kriippel-
walmdach errichtet.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf den Vorgartenbereich
mit einer geschwungenen und
gepflasterten Wegefliche mit
_ breiten Stufen zum hoher gele-
~ genen Hauseingang. Der Ein-
gangsbereich befindet sich in
einem Erkervorbau mit vorgezo-
genem Dach und dariiber liegen-
der Giebelgaube mit Tonnen-
dach. Gauben- und Erkerdach
wurden mit Schieferplatten ein-
gedeckt. Tiiren und Fenster wur-
den aus Holz mit Sprossen und
Butzenscheiben erstellt.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den seitlichen Grund-
stiicksbereich mit gepflastertem
v Weg, der um das Gebdude her-
~ umfiihrt. Rechterhand der breite
i Erker im Erdgeschoss, ebenfalls
mit  Schieferplatteneindeckung.
Linkerhand wurden Holzflech-
telemente als Einfriedung zum
Nachbarn gesetzt.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade mit
groBen Fenstertiiren des Wohn-
bereichs im Erdgeschoss und
davor liegender Terrassenfliche.
Links die angebaute Doppelga-
rage in gleichem Baustil. Im
Dachgeschoss wurde eine breite
- Gaube mit Schieferverkleidung
erstellt. Im Bildvordergrund ein
Schwimmbecken, derzeit ohne
Wasser. Der umliegende Bereich
wurde mit Natursteinplatten be-
festigt.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf die riickwértige Terras-

se, deren Belag entfernt wurde.

Im Seitenbereich der Garage ein

| gemauerter AufBenkamin  mit
Kupferabdeckung.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick von der Terrasse auf den
riickwirtigen Gartenbereich mit
Orientierung nach Nordwesten.
Im Vordergrund das Schwimm-
becken, im Hintergrund eine
Treppenanlage, iiber die man
zum  ansteigenden  hinteren
Grundstiicksbereich und dem
Gartenhaus rechts hinten im Bild
gelangt.
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick auf das Gartenhaus, errich-
tet in Holzkonstruktion mit leicht
geneigtem Satteldach und Loggia
4 im rechten Bereich. Auch hier
¢ wurden Fenster und Tiiren mit
' Sprossen ausgestattet.

Das Gartenhaus ist nur geduldet;
der Bestand deshalb nicht gesi-
chert.

Bild 08

Erdgeschoss

Blick in den grofen Eingangsbe-
reich mit einer geschwungenen
Treppe zum Dachgeschoss. Die
Treppe wurde mit Marmorbelag
und einem Gelénder aus Stahl-
rundrohren und Plexiglasschei-
ben ausgestattet. Im Hintergrund
die Holtiiren mit Kassetten zum
Wohnbereich. Links unter der
Treppe befindet sich das Géste-
| WC.

Bild 09

Erdgeschoss

Blick in das Géste-WC im Ein-
gangsbereich. Ausstattung mit
Waschbecken und Toilettenkor-
per. Boden mit Marmorbelag,
Wiénde raumhoch gefliest. Des
Weiteren ein Holzfenster mit
Isolierverglasung und Sprossen.
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Bild 10

Erdgeschoss

Blick in den grofziigigen Wohn-
bereich. Vor Kopf der Erker an
der Giebelseite mit Fenstern
(siche auch Bild 03), rechts die
Fenstertiiren zur riickwartigen
Terrasse. Die Holzfenster mit
Isolierverglasung und Sprossen
stammen aus dem Baujahr und
besitzen elektrisch bedienbare
Rollldden. Boden mit Marmorbe-
lag. Wénde mit Putz, Tapete und
Anstrich, Decke mit Stuckleisten
und Rosette.

Bild 11

Erdgeschoss

Blick im Wohnraum nach rechts.
Der Essbereich befindet sich auf
einem rundférmigen Podest, wel-
ches sich bis zu den Eingangstii-
ren ganz rechts erstreckt. Im Hin-
tergrund die halboffene Kiiche.

Bild 12

Erdgeschoss

Blick in die Kiiche, ausgestattet
mit einer hochwertigen Einbau-
kiiche — Alter unbekannt. Das
Sprossenfenster aus dem Baujahr
zeigt zum Vorgarten und zur
Straf3e.
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Bild 13

Erdgeschoss

Blick von der Galerie im Dach-
geschoss auf den FEingangsbe-
reich im Erdgeschoss. Eingangs-
tir und bodenstindige Fenster
aus Holz mit Isolierverglasung
und Sprossen. Oberhalb des Ein-
gangs ist das Sprossenfenster der
Giebelgaube zu sehen. Uber dem
linken Fenster fehlt die Abde-
ckung des Rollladens.

Bild 14

Dachgeschoss

Blick in eines der Zimmer mit
" Orientierung zur Riickseite und
. Dachgaubenfenstern. Boden mit
Korkbelag, Winde mit Tapete
und Anstrich. Alle drei Zimmer
im Obergeschoss besitzen ein
eigenes Bad.

Bild 15

Dachgeschoss

Blick in das zugehdrige grofle
Bad. Ausstattung mit gefliestem
Waschtisch mit zwei Waschbe-
cken, Duschtasse mit Echtglasab-
trennung, Toilettenkdrper und
Doppelbadewanne mit Whirl-
poolfunktion. Boden mit Kera-
mikplattenbelag, Winde raum-
hoch gefliest, abgehidngte Decke
mit integrierten Beleuchtungs-
korpern.
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Bild 16

Dachgeschoss

Blick in das kleine Bad, zugehd-
rig zum anderen riickwértigen
Zimmer. Ausstattung mit
Waschbecken,  Toilettenkorper
und Viertelkreis-Duschtasse mit
Echtglasabtrennung. Boden mit
Keramikplattenbelag, Winde
raumhoch gefliest, abgehédngte
Decke mit integrierten Beleuch-
tungskorpern.

Bild 17

Dachgeschoss

Blick in die Diele mit Tiir zur
Galerie im Hintergrund. In ent-
gegengesetzter Richtung befin-
den sich die beiden riickwértigen
Zimmer. Linkerhand die
Holztreppe zum Spitzboden.

Bild 18

Spitzboden

Blick in den ausgebauten Raum
N mit zwei Dachflichenfenstern
. aus Holz zur Riickseite. Die alten
Fenster zeigen starke Abnut-
zungserscheinungen und sind zu
erneuern. Boden hier mit groB3-
formatigem  Keramikplattenbe-
lag. Von hier aus gelangt man in
den Technikraum, siehe nachfol-
gendes Bild.
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Bild 19

Spitzboden

Blick in den Technikraum. Hier
befindet sich die Gasheizung mit
zentraler Warmwasserbereitung.
Des Weiteren sind ein Ausguss-
becken, Waschmaschinen- und
Trockneranschluss vorhanden.

Bild 20

Dachgeschoss

Blick in das Zimmer mit Orien-
tierung zur Strafenseite, welches
direkt vom Galeriebereich im DG
erschlossen wird. Boden auch
hier mit grofformatigem Kera-
mikplattenbelag. Im Hintergrund
die Dachgaube mit Tonnendach
und Sprossenfenster mit Spezial-
rollo.

Bild 21

Dachgeschoss

Blick in das zugehorige kleine
Bad, ausgestattet mit Waschbe-
cken, Toilettenkorper und Vier-
telkreis-Duschtasse mit Echtglas-
abtrennung. Boden mit Keramik-
plattenbelag, Wéande raumhoch
gefliest, abgehéngte Decke mit
integrierten  Beleuchtungskor-
pern.
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

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

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

Réiumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

Erdgeschoss: Hauseingang. GroBer Eingangsbereich mit Gaste-WC.
Geschwungene Treppe zum DG. GroBziigiger Wohn-
raum mit offenem Kamin, Ausgang zur riickwartigen
Terrasse, Essbereich und breiter Durchgang zur Kii-
che. Der Wohnraum liegt 2 Stufen tiefer als Ein-
gangsbereich und Kiiche, der Essbereich liegt auf ei-
nem grof3en Podest als Zwischenniveau.

Dachgeschoss: Geschwungene Galerie. Diele, Treppenaufgang zum
SPB, ein grofes Zimmer mit groem Bad, ein kleine-
res Zimmer mit kleinem Bad. Ein von der Galerie aus
begehbares Zimmer mit kleinem Bad.

Spitzboden: Ein Zimmer mit Zugang zu einem Technikraum, in
dem sich die Heizung befindet sowie ein Wasch-
maschinen- und Trockneranschluss.
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Rohbau:

AuBenwinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:

Treppen:

Ful3boden:

Doppelschaliges Mauerwerk: 17,5 cm KS-
Mauerwerk + Innenddmmung + Sichtmauerwerk,
insgesamt 38 cm stark, It. Planunterlagen. Erker-
vorbau im EG als Hauseingang mit verschiefertem
Dach. Breiter Erker im EG an der siidwestlichen
Giebelseite (Wohnbereich) mit Sprossenfenstern
und verschiefertem Dach.

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

Stahlbetondecken.

Holzkonstruktion.

Kriippelwalmdach. An der Stralenseite eine ver-
schieferte Giebelgaube mit Tonnendach und eine
Dachgaube mit Tonnendach. An der Riickseite eine
breite verschieferte Dachgaube.

Zementdachpfannen.

Rinnen und Fallrohre aus Kupfer.

Einldufige gewendelte Stahlbetontreppe mit Mar-
morstufen und Rundrohr-Stahlgeldnder mit Plexi-
glasscheiben und Rundrohr-Handlauf.

Einldufige geschwungene Holztreppe mit Holzstufen
und Holzgeldnder vom DG zum Spitzboden.

EG: Marmorboden.

DG: Galerie mit Marmorboden. Diele und riickwér-
tige Zimmer mit Korkbelag. Vorderes Zimmer mit
groBflichigen Fliesen. Bédder mit Keramikplattenbe-
lag.

SPB: Zimmer mit groBflachigen Fliesen. Technik-
raum mit Keramikplattenbelag.
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Winde: EG: Putz und Anstrich oder Putz, Tapete (teilweise
Glasfasertapete) und Anstrich. WC raumhoch ge-
fliest.

DG: Putz, Tapete (teilweise Glasfasertapete) und
Anstrich. Schriagen mit Gipskartonverkleidung und
Anstrich oder Tapete und Anstrich. Bader raum-
hoch gefliest.

SPB: Schriagen mit Gipskartonverkleidung und An-
strich oder Tapete und Anstrich.

Decken: Putz und Anstrich, iiberwiegend mit umlaufenden
Zielreisten. Simtliche Biader und das Zimmer im DG
mit abgehingten Decken und integrierten Beleuch-
tungskorpern.

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung Baujahr 1989.
Sprossenfenster, liberwiegend mit Butzenscheiben.
Elektrisch bedienbare Kunststoffrollldden. Im Ein-
gangsbereich und im Wohnbereich bodenstindige
Fenster, zur Terrasse Fenstertiiren. In den stral3ensei-
tigen Dachgauben Holzfenster mit rundférmiger
Sprossenanordnung und Rundbogenabschluss.

DG: Wie EG. Strallenseitige Giebelgaube und Dach-
gaube mit Holzfenstern mit rundférmiger Sprossena-
nordnung und Rundbogenabschluss. Dachgaubenfens-
ter zusatzlich mit Spezialrollladen fiir Rundbogen-
fenster.

SPB: Zwei Dachflachenfenster aus Holz, vermutlich
Baujahr 1989. Ein Dachlukenfenster im Technikraum.

Tiiren: Hauseingang: Holztiir mit Sprossen und Isolierver-
glasung, Butzenscheiben und feststehendes Seiten-
element in gleicher Ausfiihrung.

Innentiiren aus Holz in Holzzargen mit Kassetten.

Sanitére Ausstattung: EG: WC, ausgestattet mit Toilettenkdrper und
Waschbecken.

DG: GroBes Bad links, ausgestattet mit Doppelbade-
wanne mit Whirlpool, Duschtasse, Toilette und Wasch-
tisch mit 2 Waschbecken.
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Kleines Bad rechts hinten, ausgestattet mit Viertel-
kreisdusche mit Echtglasabtrennung, Toilettenkorper
und Waschbecken.

Kleines Bad rechts vorne, ausgestattet mit Viertelkreis-
dusche mit Echtglasabtrennung, Toilettenkorper und
Waschbecken.

SPB: Technikraum mit Ausgussbecken, Waschmaschi-
nen- und Trockneranschluss.

Elektroinstallation: Normale Ausfithrung.

Heizung: Gasheizung Viessmann, Baujahr unbekannt. Be-
heizung tiber FuBBbodenheizung. Zentrale Warm-
wasserbereitung.

Vermietungszustand: Das Haus wird von Untermietern bewohnt. Der

Mieter wurde von den vor Ort angetroffenen Per-
sonen mit Sergio bezeichnet. Den Nachnamen
wollte man nicht nennen.

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

Besondere Einrichtungen: - Hochwertige Einbaukiiche —Alter unbekannt.
- Offener Kamin im Wohnbereich.
- Gemauerter AuBBenkamin mit Kupferabdeckung
im Terrassenbereich.

Besondere Bauteile: - Erkervorbau im EG als Hauseingang mit ver-
schiefertem Dach. Vorgezogener Dachbereich mit
unterseitiger Holzprofilbretterverkleidung und in-
tegrierten Beleuchtungskorpern. (Bereits in der
Berechnung der Bruttogrundflédchen enthalten).

- Breiter Erker im EG an der siidwestlichen Giebel-
seite (Wohnbereich) mit Sprossenfenstern und
verschiefertem Dach. (Bereits in der Berechnung
der Bruttogrundfldachen enthalten).

- Dachiiberstande mit unterseitiger Holzverklei-
dung, Ortgang mit Schieferplatten.
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- StraBBenseitige Giebelgaube mit Tonnendach,
ringsum verschiefert.

- StraBBenseitige Dachgaube mit Tonnendach,
ringsum verschiefert.

- Riickseitige breite Dachgaube mit Sprossenfens-
tern, Butzenscheiben, und Schieferverkleidung
vorne und seitlich. Dacheindeckung mit bitumi-
nosen Bahnen.

- Gemauerter Schornstein mit Abdeckung.

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

Baulicher Zustand:

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein freistehendes 1,5-geschossiges
Einfamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden, erstellt 1989 in
Massivbauweise mit Kriippelwalmdach. Das Gebdaude wurde architektonisch mit Fas-
saden in Sichtmauerwerk, Erkern, Tonnengauben und Sprossenfenster gestaltet. Die
Raumaufteilung wurde groBziigig vorgenommen. Im gro3en Eingangsbereich domi-
niert eine geschwungene Treppe zum Dachgeschoss, der Wohnbereich liegt zwei Stu-
fen tiefer, der Essbereich auf einem rund geschwungenen Zwischenpodest. Die Zim-
mer im Dachgeschoss besitzen jeweils ein eigenes Bad. Augenscheinlich wurde das
Haus urspriinglich hochwertig erbaut, iiber die Jahre jedoch nicht laufend instand ge-
halten.

Das Gebéude befindet sich insgesamt in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit
tiberwiegend hochwertiger Ausstattung und Instandhaltungsbedarf in Teilbereichen.

Folgende Miangel und Schiden wurden festgestellt:

¢ Die Holzfenster aus dem Baujahr zeigen allgemein Abnutzungserscheinungen
und Abplatzungen in der Farbe. Insbesondere die Holz-Dachflichenfenster im
Dachgeschoss sind erneuerungsbediirftig.

e FEine der Dachrinnen besitzt ein Loch und muss repariert werden.

e Der Bodenbelag der riickwirtigen Terrasse wurde entfernt. Hier ist ein neuer
Belag zu erstellen.

e Der Zugang zum Technikraum im Spitzboden besitzt keine Kopfhohe.
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Gemil Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energicausweises bei
Verkauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass dieser auf Verlangen des Kédufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.
Es wurde kein Energicausweis vorgelegt. Dieser ist ggf. zu erstellen.

Zur Ermittlung der Mingel und Schédden diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten abge-
zogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den
teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber we-
niger bezahlt aufgrund des Gebaudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungsli-
teratur Untersuchungen, die von den tatsichlich aufzubringenden Kosten ca. 0 bis 70
% Abziige vornehmen, um auf die tatsdchliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu ge-
langen. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Wénden und Decken sowie kleinere
Maingel und Schédden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen. Hinzu kommen
steuerliche Absetzungsmoglichkeiten bei vermieteten Objekten bzw. dem Ersterwerbs-
und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Objekten bzw. der notwendigen Markt-
anpassung fiir die "besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale", Abkiirzung
boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung, lose Blattsammlung, Band 12).

Die Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Bauméngeln, bzw. unterlassene
Instandhaltung, wird in Héhe von ca. 20.000,00 € geschitzt (,,besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Sachwert). Es handelt sich hierbei
um die geschitzte Wertminderung, die gemall Wertermittlungsgrundsitzen unterhalb
der ermittelten Instandsetzungskosten liegen kann.

Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bausubstanz. Dies
kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu bedarf es eines
Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens. Aus diesem Grund
ist die Auflistung der Mdngel und Schdden nicht abschlieffend. In einem Verkehrs-
wertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine Wertminderung
aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf3 beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.
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Abschiitzung der Restnutzungsdauer gemifl Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsdchliches Baujahr: 1989
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2024: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes: : 45 Jahre
Garage

Zusammen mit dem Wohnhaus wurde auch die angebaute Doppel-Garage im nord-
Ostlichen Bauwich errichtet. Die Garage wurde in gleicher Bauart, mit Wénden in
Sichtmauerwerk und mit einem bituminds eingedeckten Flachdach erbaut. Von vor-
ne wird die Garage iiber ein Sektionaltor erschlossen. An der Riickseite befinden
sich Holzfenstertliren mit Sprossen und Isolierverglasung (Butzenscheiben) sowie
elektrischen Rollldden. Innen wurde der Boden mit Keramikplattenbelag ausgestat-
tet, eine der Wiande mit Holz verkleidet und die Decke mit Odenwaldplatten und
integrierten Beleuchtungskorpern versehen. Einige der Deckenleuchten fehlen und
sind zu ersetzen. Ein Stromanschluss ist vorhanden.

Gartenhaus

Im riickwértigen Grundstiicksbereich befindet sich ein Gartenhaus aus Holz (Block-
hiitte) mit flach geneigtem Satteldach, Holzfenstern und verglasten Holztiiren. An
der stidostlichen Seite wurde ein Teil als iiberdachte Loggia gestaltet, an der Ein-
gangsfassade besteht ein grofler Dachiiberstand. Innen befinden sich zwei Rédume,
getrennt durch eine leichte Standerwand. Der Boden wurde in einem Raum mit La-
minat, im anderen mit OSB-Platten ausgestattet. Wiande und Decken sind mit Holz-
verkleidet. Zudem ist eine Kiiche mit Wasseranschluss vorhanden. Die Verglasung
der Eingangstiir fehlt und muss ersetzt werden.

Das Gartenhaus hat keinen Bestandsschutz und wird deshalb nur zu einem geringen
Teil wertméBig in den AuBenanlagen beriicksichtigt.

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem freistehenden Einfamilienhaus und
einer Doppelgarage im Bauwich bebaut. Zum Buchenweg und zu den beiden Nachbar-
grundstiicken wurde das Grundstiick mit einer niedrigen Natursteinmauer (teilw.
gleichzeitig Stiitzmauer) und einem darauf stehenden Stahlzaun mit Ornamentik einge-
friedet. Uber ein Tor gelangt man in den Vorgarten, rechts daneben befindet sich ein
doppelfliigeliges Tor zur gepflasterten Garageneinfahrt. Eine geschwungen angelegte
und gepflasterte Wegeflache fiihrt mit mehreren Stufen und breiten Podesten zwischen
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Griin- und Kiesflachen mit vereinzelten Strduchern und Bdumen zum hoher gelegenen
Hauseingang. Eine weitere gepflasterte Wegeflidche fiihrt links um das Haus herum.
Hier gelangt man iiber eine Holzabgrenzung mit Holztor zum seitlichen und riickwir-
tigen Gartenbereich. Ab dieser Holzbegrenzung wurde die linke Einfriedung mit Holz-
flechtelementen vorgenommen. An der Gebéuderiickseite befindet sich eine Terrasse,
welche tiber den Wohnreich im Erdgeschoss begangen wird. Hier wurde der Bodenbe-
lag entfernt. Im Eckbereich der Terrasse, zur angrenzenden Garage hin, befindet sich
ein gemauerter Aulenkamin. Im riickwértigen Gartenbereich wurde ein Schwimmbe-
cken erstellt (derzeit ohne Wasser). Die umliegenden Flachen wurden mit Naturstein-
plattenbelag (vermutlich Travertin) befestigt und mit geschwungenen Natursteinméu-
erchen eingefasst. Die Mauerchen dienen gleichzeitig als Stiitzmauern zu den sich an-
schlieBenden hoher liegenden Griinflichen. Weiter hinten fiihrt eine Treppenanlage
mit Natursteinstufen und seitlich abgetreppten Mauern vom Schwimmbeckenbereich
zum hinteren ansteigenden Grundstiicksbereich. Hier befinden sich Wiesen- und
tiberwachsene Kiesflache mit Blischen und Baumen. Als Abgrenzung um nordwestli-
chen Nachbarn dienen ein Stiick Mauer und alte Bahnschwellen. Zum norddstlichen
Nachbarn wurden ebenfalls iiberwiegend Bahnschwellen gesetzt, zur Garage hin eine
Mauer. In der nordlichen, hoher gelegenen Grundstiicksecke befindet sich ein Holz-
Gartenhaus mit einem gepflasterten Vorplatz. Insgesamt wurden die AuBBenbereiche
sehr ansprechend gestaltet.

Anmerkung: Auflenanlagen 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 erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verursa-
chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Flichen
Bruttogrundflichen (BGF):

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

AufmalB nicht angefertigt wurde.

Wohnhaus
EG: 10,50 * 14,50 + (4,30 +2,40) /2 * 1,65
+ (6,66 +5,50) /2 * 1,00 = 163,86 m?
DG: 10,50 * 14,50 = 152.25 m?
316,11 m?
Bruttogrundfliche gesamt: rd. 316,00 m*
Doppelgarage: 5,53 * 12,00 + ca. 2,00 * 0,30 = 66,96 m?
Bruttogrundfliche Garage gesamt: rd. 67,00 m?

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflichen wurden auf der Grundlage eines vor Ort erstellten Aufmalles erstellt.

Fiir die Terrassenfldche erfolgt eine Anrechnung zu 25 % bei einer anrechenbaren Grof3e
von 15 % der Wohnfldche gemiB Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittlung (Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie- WMR), die sich an
bestehenden Rechtsprechungen zur Wohnfldchenberechnung orientieren.

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie I1.BV und

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

Erdgeschoss:

Eingangshalle: 6,04 * 4,86 + (3,78 + 1,67) / 2 *1,48

- 1,40 *1,85-1,56 * 2,80 = 26,43 m?
WC: 1,26 * 1,68 = 2,12 m?
Kiiche: 3,40 * 4,85 = 16,49 m?
Wohn/Essbereich: 8,44 * 9,64 + (3,88 +5,12) /2 * 0,62 = 84,15 m?

129,19 m?
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Dachgeschoss:
Galerie: (3,19+1,30) /2 * ca. 3,00

+(1,85+1,30) /2 * ca. 1,30 + 1,85 * 1,70 = 11,93 m?
Diele: 2,72 % 3,73 - 0,90 * 2,00 = 8,35 m?
Bad 1: 4,24 * 3,67 = 15,56 m?
Bad 2: 2,24 * 1,75 = 3,92 m?
Bad 3: 2,23 *1,75= 3,90 m?
Zimmer: 4,93 *3,45-0,61 *0,35-1,76 * 0,20

-1,76 * 1,43 * 0,5 = 15,18 m?
Zimmer: 4,64 *4,02-0,75*0,20-0,75* 1,43 *0,5= 17,97 m?
Zimmer: 5,43 %4,63-0,74 *0,20-0,74 * 1,43 * 0,5 = 24,46 m?

101,27 m?

Zzgl. anrechenbare Terrassenfliche*: (129,19 + 101,27) * 0,15 * 0,25 + 8,64 m?
Gesamtwohnfliche ohne Hobbyraum: rd. 239,00 m?

*Tatsdachliche Terrassenflidche: ca. 10,00 * 5,45 = 54,50 m?

Spitzboden:
Hobbyraum: 5,35*5,58+2,32*%0,25-0,14 * 5,58 - 1,43 *5,58 0,5
-0,14 * 5,83- 1,43 * 5,83 * 0,5 = 20,68, rd. 21,00 m?

Anmerkung: Der im Spitzboden befindliche Raum ist nicht als Aufenthaltsraume zu werten.
Der Nutzungswert, hier Wertung als ,,Hobbyraum®, dieses Raumes ist nicht so hoch wie
der Wohnraum gemdfl WMR. Die Anrechnung beziiglich des Mietwertes fiir diese Flachen
erfolgt zu 70 %.

Gesamtwohnfliche inkl. Hobbyraum: rd. 260,00 m*
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

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

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

- Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhéingige 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.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergeb-
nisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl Ertrags- als auch Sachwertermitt-
lung im nachfolgenden Gutachten getétigt.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr werden Ein-
und Zweifamilienhduser iiberwiegend zur Eigennutzung erworben.

Bei vorwiegend eigengenutzten, unvermieteten Hausern ist der Verkehrswert vorran-
gig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese tiblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertridgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebédude, der besonderen Betriebseinrich-
tungen und der baulichen Auflenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Bei vermieteten Ein- bis Zweifamilienhdusern oder fiir Hauser fiir die die zu erzielen-
de Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht wird nach dem Auswahlkriterium "Kaufpreisbildungsmechanismen im
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr" das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwen-
dendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§27 - 34 Im-
moWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewer-
tungsmodell eingefiihrten EinflussgroBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer,
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen. Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstdnde zu beriicksichtigen, ins-
besondere:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngeln und Bauschiden, 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 orts-
ibliche Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgroe, wenn Teilflachen selbstindig verwertbar
sind.

- Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrens-
ergebnisse durchgefiihrt werden sollten, wird sowohl eine Ertrags- als auch Sach-
wertermittlung im nachfolgenden Gutachten getitigt.



EvA HOFFMANN-DODEL 17K 31/24 Daum 13.09.2024  Blatt 106'

3.2 Bodenwertermittlung

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

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Erschliefungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwertwerts berticksichtigt.

3.2.1 Bodenwert Flurstiick 581

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 sachverstéindige Priifung der wertrelevanten

Eigenschaften und Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und

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

Der zonale Bodenrichtwert betragt in der Richtwertzone 108010 in Oberhausen-
Sterkrade-Nord, Buchenweg 197 (Lagebezeichnung: Buchenweg 147) zum Stichtag

01.01.2024: = 320,- €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land

Baufldche/Baugebiet = Wohnbauflidche

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =1-1I

Geschossflichenzahl (WGFZ) =0,5

Grundstuickstiefe =40 m
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Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2024 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 anzupassen,
wird die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 3 Jahre berticksich-
tigt. In den letzten Jahren stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.

Es wird weiterhin von einer Stagnation ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe
von 320 €/m? als Basiswert herangezogen.

Aufteilung in Teilflichen

Fiir die vorliegende Bewertung wird das zu bewertende Gesamtgrundstiick in 2 Teil-
flaichen mit unterschiedlichen Wertigkeiten aufgeteilt:

Bei dem Flurstiick 581 handelt es sich, bei einer mittleren Grundstiickstiefe von 50 m,
um ein Grundstiick mit Ubertiefe. Die Tiefe des Richtwertgrundstiickes betriigt 40 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 erfédhrt.

Die hintere Grundstiicksflache, so genannte Hinterlandflache, ist als zusétzliche
Hausgartenflache zu werten, da eine Wohnbebauung aufgrund der planungsrechtli-
chen Vorgaben nicht genehmigt wiirde.

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

Vorderlandfliche: = rd. 765,00 m?
Hinterlandflache somit: 960 m? - 765 m*= 195,00 m?
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Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses der Stadt Oberhausen liegen die
Preise fiir Hinterlandflichen ohne Bauerwartung, die zu Gartenzwecken erzielt wer-
den, in der Regel bei 30 % des Bodenrichtwertes, sh, Auszug aus der Fachinformation
des GAA Oberhausen:

Die Grundstiickstiefe wird von der StraBe zur riickwértigen Grundstiicksgrenze gemessen.

Bei groBerer 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 Bercksichtigung von GréBe und Nutzungsmaglichkeit gesondert zu beurteilen. In der Regel sind
bis zu 30 % des Bodenwertes des Vorderlandes fir das Hinterland angemessen.

Wert der Hinterlandfldche: 0,30 * 320 €/m? = 96,00 €/m?.

Beriicksichtisung der gof. abweichenden WGFZ

Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen:

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Gemal § 16 Absatz 4 Immobilienwertermittiungsverordnung vomn 14.07.2021 (ImmoWertV 2021) wird
bei dem MaB der baulichen Nutzung auf das Verhalinis der Flachen der Geschosse zur
Grundstiicksflache (Vorderland) abgestellt. Danach sind zur Ermittlung dieses MaBes die Flachen aller
oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
AuBenmaBen zu beriicksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckencberflaichen im Mittel mehr als 1,40 m dber die

Gelandeoberflachen hinausragen. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 % ihrer
Fl&che zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksichtigt.

Durch Division der so ermittelten Flachen der oberirdischen Geschosse (werirelevante Geschossflache)
durch die Grundsticksflache (Vorderland) ergibt sich die wertrelevante Geschossflaichenzahl (WGFZ).

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

WGFZ Bewertungsgrundstiick (im Vorderlandbereich):
163,86 + (0,75 * 152,25) =278,05 m?/ 765 m? = 0,36, rd. 0,4
WGFZ Richtwertgrundstiick: 0,5

Um den Richtwert auf die individuellen Eigenschaften des zu bewertenden Grund-
stiicks umzurechnen ist die o.g. Formel des Gutachterausschusses der Stadt Oberhau-
sen zu beachten, siche Auszug aus der Fachinformation boris.nrw.:

Auswirkung von WGFZ und Tiefe

Zur Beriicksichtigung von WGFZ und Tiefe hat der Gutachterausschuss eine Regressionsformel
abgeleitet. Damit kdnnen beide Einflisse zusammen erfasst werden. Dazu sind im Zihler die
Eigenschaften des Bewertungsgrundsticks (WGFZ, Tiefe) und im Nenner die Eigenschaften des
Bodenrichtwerts (WGFZsrw, Tiefesaw) einzusetzen. Durch Division wird der Wertfaktor fir das
Bewertungsgrundstlick im Verhélinis zu den Bodenrichtwerteigenschaften ermittelt:

101,2 + 43,2 *WGFZ - 0,57 * Tiefe

Werllaklor = 1072+ 43,2~ WGFZgry - 0,57 Tielegrw
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101,2+43.2*0,4—-0,57 * 40,0
101,2 + 43,2 *0,5-0,57 * 40,0

Angepasster Bodenwert: 95,68 / 100 = 0,9568 * 320 €/m? = 306,18 €/m?.

Ausrichtung des Grundstiicks

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass die Ausrichtung eines Grundsticks (Himmelsrichtung)
wertbeeinflussend ist. Fir Grundsticke mit éstlich/sidéstlicher oder nordwestlicher Ausrichtung gilt der
Faktor 1,0. Auf diese Ausrichlung beziehen sich die ermittelten zonalen Bodenrichtwerte. Weist ein zu
bewertendes Grundstiick eine andere Grundsticksausrichtung auf, so sind die im letzten Teil der
Fachinformationen angegebenen Faktoren zur Berlicksichtigung der Himmelsrichtung anzuwenden.

Der Garten des zu bewertenden Grundstiicks hat eine Nordwestausrichtung, so dass
keine Anpassung vorzunehmen ist.

Beriicksichtigsung der Baulast

Baulast: Leitungsrecht. Siehe Seite 13/14.

Die gemeinsame Leitung zusammen mit den Nachbargrundstiicken liegt im Vorgar-
tenbereich und schriankt daher nicht die Bebaubarkeit des Grundstiicks ein.

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.

Wegen der so genannten Baulastverschmutzung ist ein geringer Abzug vorzunehmen.
Als Wertminderung hilt die Unterzeichnerin einen weiteren Abzug von 2 % vom Bo-

denrichtwert fiir angemessen:
Bodenwert = 306,18 €/m? €/m? * 0,98 = 300,06 €/m?, rd. 300,00 €/m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Berlicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegentiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:

Vorderland: 765 m? * 300,00 €/m? = 229.500,00 €
Hinterland: 195 m?* 96,00 €/m? = 18.720,00 €
248.220,00 e

Bodenwert Flurstiick 581:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 248.000,00 €
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3.3 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 AuBenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhidltnisse anzupassen. Zur Berlicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung® des
vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen 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 die-
selben Modelle und Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitdt). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den maB3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitdt erfor-
derlich ist.

Bewertungsmodell

Der ortlich zustdndige Gutachterausschuss Oberhausen hat Sachwertfaktoren fiir Ein-
und -Zweifamilienhduser abgeleitet. Fiir Mehrfamilienhduser wurden keine Sachwert-
faktoren abgeleitet. Dennoch bieten die Faktoren einen Anhaltspunkt, da erfahrungs-
gemif3 die Sachwertfaktoren fiir Mehrfamilienhduser deutlich unterhalb der Sach-
wertfaktoren von Ein- und Zweifamilienhdusern liegen.

Zur Anwendung dieser Sachwertfaktoren ist zwingend das Modell heranzuziehen, das
der Gutachterausschuss zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendet hat, siche
Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024:
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Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wird das Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren® der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW)
zugrunde gelegt. Das Modell wurde vergffentlicht unter www boris.nrw.de, Standardmodelle der AGVGA
NRW.

Das Modell weist folgende wesentlichen Komponenten aut:

Normalherstellungskosten NHK 2010

Berechnungsgrundlage Bruttogrundflache (BGF)
in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02

Regionaltaktor 1,0 (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Preisindex fur die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes

Restnutzungsdauer (Gesamtnutzungsdauer - Alter)
gegebenenfalls modifizierte Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung des
Modernisierungszustandes

der Modernisierungsgrad ist dabei in Anlehnung an das Modell der AGVGA NRW zu bestimmen

lineare Wertminderung

Die zur Sachwertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderaumin-
halts (m?) oder der Gebdudefliche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude 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 Gebdaude 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
Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter {iber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbeson-
dere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausfiihrungsstandards, Grofle und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungs-
kosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Qualitéts-
stichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten.


http://www.boris.nrw.de
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

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
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach ent-
scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhingig. Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Bei Modernisierungsmafinahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafinahmen wer-
den Punkte vergeben. Léanger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Gemal Modell des GAA Oberhausen betrigt die Gesamtnutzungsdauer bei Wohn-
gebiduden 80 Jahre. Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren mit 45 Jahren ermittelt.

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBBenwand
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 ,,vorldufiger Sachwert ist in aller
Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Re-
chenergebnis ,,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.
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Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die
Objektart, die Hohe der vorldaufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszu-
stand des zu bewertenden Objektes beeinflusst.

Die Ansidtze konnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.

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 Baumiingel und Bauschiden
(siche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

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

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktio-
nale oder &dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-
lungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche
duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

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

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schidtzung angesetzt sind.
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3.3.1 Sachwert Flurstiick 581
Einfamilienhaus

Bruttogrundflidche

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,827

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
316 m* x 2.101,05 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 45 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,5625

Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal
Besondere Einrichtungen, Zeitwert pauschal

Gebiudewert Einfamilienhaus
Garagengebiude

Bruttogrundflidche

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,827

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
67 m?>x 1.151,01 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 25 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,417

Gebdudewert Garage

rd. 316,00 m?

1.150,00 €/m?
1,827

2.101,05 €/m?

663.931,80 €

373.461,64 €

30.000,00 €
10.000.,00 €
413.461,64 €

rd. 413.500,00 €

ca. 67 m?

630 €/m?

1,827

1.151,01 €/m?

77.117,67 €

32.132,00 €
rd. 32.000,00 €
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Zusammenstellung der Sachwerte

Gebaudewert Einfamilienhaus 413.500,00 €
Gebdudewert Garagengebiude 32.000,00 €
Wert der AulBenanlagen, Zeitwert pauschal + 50.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 495.500,00 €
Bodenwert + 248.000.00 €
Vorlédufiger Sachwert incl. BNK 743.500,00 €
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.

Fiir die vorliegende Gebédudeart wurden vom Gutachterausschuss der Stadt Oberhau-
sen Marktanpassungsfaktoren abgeleitet, siche Auszug aus dem Marktbericht:

Im Rahmen der Auswertung wurde festgestelll, dass ber Grundstiicken in guten Wohnlagen héhere
Kaufpreise im Verhaltnis zum Sachwert bzw. bei Grundsticken in einfachen Wohnlagen niedngere
Kaufpreise im Verhdltnis zum Sachwert verainbart wurden. AuBBerdem ist das Verhiltnis vom Kaufpreis
zum Sachwert abhingig wvon der Art der Bebauung So wurden bel freistehenden
Einfamilienwohngebduden und bei Rethenmittelhdusern im Verhdltnis zum Sachwert durchschnittlich
héhere Kaufpreise vereinbart.

Bei der Verkehrswertermittlung einzelner Objekte sind die jeweiligen Eigenschaften zu wirdigen und im
Rahmen der Marktanpassung sachverstandig zu berGcksichtigen.

Die nachstehend aufgefihrie Tabelle (einschl. grafischer Darstellung) wurde anhand von Kaufpreisen aus
dem Jahr 2023 abgeleitet. Aufgrund der Stichprobe konnten dabei fir Zweifamilienwohngebéude keine
aussagekriftigen separaten Werte ermittelt werden

Anpassung an die Marktlage

Verhéltnis Kaufpreis zu Sachwert (Kaufpreise aus 2023

Sachwertfaktoren Sachwertfaktoren
Sachwert {tir 1- und 2- Sachwert (fir 1- und 2-
Familienwohngrundsticke) Familienwohngrundstiicke)
125.000 € 1.72 425 000 € 1,08
150.000 € 1.57 450,000 € 1,06
175.000 € 1,46 475,000 € 1,05
200.000 € 1,38 500.000 € 1.04
225.000 € 1,32 525.000 € 1,03
250.000 € 1,26 550.000 € 1.02
275.000 € 1,22 575.000 € 1,01
300.000 € 1,19 600.000 € 1.00
325.000 € 1,16 625.000 € 0,99
350.000 € 1,14 650.000 € 0,99
375.000 € 1.11 675.000 € 0,98
400.000 € 1.08 700.000 € 0,97
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Sactmertinkior Sachwertfaktoren
-Grundstiicke in mittleren Wohnlagen-

Aufgrund der beschriebenen Eigenschaften (mittlere Lage, gute Ausstattung) wird
fiir das zu bewertende Objekt der Sachwertfaktor mit 1,0 geschétzt.

Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 743.500 € * 1,0 743.500,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 31-32) - 20.000,00 €
723.500,00 €

Marktangepasster Sachwert Flurstiick 581 rd. 724.000,00 €
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3.4 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen
Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

Der 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.

Modellkonformitiit (§ 10 ImmoWertV)

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

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

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Ober-
hausen vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024:
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Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsizenden der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte in Nordrhein-
Westfalen® (AGVGA.NRW) entwickelt seit geraumer Zeit Modelle zur Ableitung wvon
Liegenschaftszinssiatzen. Diese Modelle werden weiterentwickelt oder rechtlichen Verdnderungen
angepasst. Die Anwendung dieser empfohlenen Modelle fihrte dazu, dass eine einheitliche und damit
vergleichbare Ableitung von Liegenschaftszinssitzen sowie eine einheitliche Darstellung in den
Grundsticksmarktberichten der verschiedenen Gutachterausschisse erreicht werden konnte. Aus
Griinden der Modellkonformitit sind diese Modelle auch bei der Anwendung der so abgeleiteten
Liegenschaftssatze anzuhalten.

Nachstehend sind die wesentlichen EinflussgroBen zur Ableitung der Liegenschaftszinssétze aufgefihrt.
In Einzelfallen wird auf das unter www.boris.nrw.de verdffentlichte Standardmodell verwiesen.

Kaufpreis Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder persénliche Verhalinisse
beeinflusst sind, wurden bei der Ableitung ausgeschlossen, es sei
denn, dass die Auswirkungen genlgend sicher erfasst werden
konnten

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

Bewirtschaftungskosten gemal Modell der AGVGA.NRW:

Instandhaltungskosten
13,50 € Wohngebaude,
79,70 € Garage/ahnlicher Einstellplatz, 49,00 € Carport

Verwaltungskosten

344,00 € Wohnen, 411,00 € Eigentumswohnung und
45,00 € Garage/ahnlicher Einstellplatz

Mietaustaliwagnis bei Wohngrundstiicken in der Regel 2 9%

Gesamtnutzungsdauer Wohngebéude in der Regel 80 Jahre

Modernisierungsgrad Instandhaltungen/Modemisierungen verjliingen das Gebaude, der
Modernisierungsgrad kann auch anhand der Modemisierungs- und
Restnutzungsdauertabellen, Anlage 2 des Ertragswertmodells der
AGVGA-NRW, ermittelt werden

Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer minus Alter/fiktives Alter

Bodenwert gemdll Bodenrichtwertkarte unter Berlicksichtigung der
tatséchlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten;
separat nutzbare Grundsticksteile sind abzuspalten

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)
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Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuldssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrage
zugrunde zu legen, bzw. dem Modell des GAA Oberhausen entsprechend die nach-
haltig erzielbaren Ertrdge. Der jihrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jédhrlichen

Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

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

Vom Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen wurden keine Liegenschaftszinssitze
fiir Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet, sondern nur ab Dreifamilienhdusern. Lie-
genschaftszinssétze fiir Ein- bis Zweifamilienhduser liegen im Mittel unterhalb des
Liegenschaftszinssatzes fiir Dreifamilienhéuser.
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Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Oberhausen liegen Liegenschaftszinssitze fiir Dreifamilienhduser in 2023 bei 2,38%
bei einer Standardabweichung von 0,38, sh. Auszug aus dem GMB Oberhausen:

Statistisches  Ergebnie nach  Auswertung der Kauffdlle aus 2022 wund 2023
{nach dem Modell der AGVGA-NRW)

Liegen- Kennzahlen
schafiszins- (Mitielwert und Standardabweichung)
satz 2 2 2 2
{mit Standard- Grofe Kaufpreis Miete RND
Gebaudeart abweichung) | N WINF jo m2 jo mi
Wohnungseigentum 1.71% 72 88,7 m? 2257—~€ 665€ 46,6 ..
(selbstgenutzt) (0,35 %) (£ 19,3 m%) (572~ €) (0,67 €) |(+13,04.)
Wohnungseigentum 217 % 40 77.5ma 1.964.—- € 693 € 4234
(vermietel) (0,34 %) (£21.7m2) | (£561,-€) | (£092€) |(£139J)
Dreifamilienhduser” 2,38 % 16 234 m? 1.540,—~ € 5B0 € 39,7 J.
(£ 0,38 %) [+ 46 m=) (= 436 €) (0,98 €) | (£9.4))

Der Grundstiicksmarktbericht von NRW aus dem Jahr 2023 weist folgende Liegen-
schaftszinssétze aus:

Liegenschaftszinssdtze fir freistehende Einfamilienhduser in Prozent

B = o e
Bl itonin
T REITEE
Bl 1o0at.2
C]m0e

T i At ook 5 werage Kailils

Abb 5.2 Liegenschaftsnnssarre fir frewstehende Emfamibenhiuser m Prozent in den Gufachiersrssohdsaen

Fiir das zu bewertende Einfamilienhaus wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,2 %

geschitzt (groBe Wohnfliche, groBes Grundstiick, Lage an Durchfahrtsstralle, Aus-
stattung etc.).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Sachwertermittlung.

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Sachwertermittlung.
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3.4.1 Ertragswert Flurstiick 581

Das Einfamilienhaus ist vermietet bzw. untervermietet. Uber die einkommenden Er-
trage gab der Eigentiimer keine Auskiinfte.

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

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete wird von den Mietrichtwerten
des Mietspiegels der Stadt Oberhausen Stand 01.03.2023 ausgegangen. Die
Mietrichtwerte beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Oberhausen, die neben
dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméfle Nutzung der Wohnung lediglich die nach-
stehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemél3 § 27 IL.BV
enthélt: Kosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis. Es handelt
sich um Nettokaltmieten.

Auszug aus dem Mietspiegel:

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

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

—  Wohnungen in mittlerer Wohnlage

- Fenster mit Isolierverglasung eingebaut vor
1995

- in den Baujahresgruppen | und || ohne Balkon,
in den Baujahresgruppen lll bis V mit Balkon

- Warmwasserversorgung dezentral

- mittlere Sanitarausstattung (Standardausfih-
rung, Badewanne oder Dusche, Wandfliesen)

—  mittlerer Geb&dudezustand (z. B.: Fassaden in
normalem Unterhaltungszustand mit Putz und
Farbanstrich, Verblendmauerwerk oder Ver-
kleidung, Beton-/Holztreppenhauser in norma-
lem Unterhaltungszustand)

- einfache bis mittlere Wohnungsausstattung
(z. B.: ohne Bodenbelage, Holzdielen, Laminat
oder PVC- Teppichbdden, Elektroausstattung in
geringerem bis ausreichendem Umfang)
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Zunéchst ist von der Baualtersgruppe 1V, 1980 bis 1994, auszugehen.

Die diesbeziigliche Mietpreis-Spanne geméll Mietspiegel betrégt:

Fiir Wohnungen ab 90 m?:

4,99 bis 8,12 €/m?, Mittelwert 6,46 €/m?

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

gel zu beriicksichtigen, siche Auszug:

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

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

Qualitat, Elektroausstattung in Gberdurchschnitthi-
chem Umfang, hochwertige Tdren), gehobene Aus-
stattung der Sanitarraume (Sanitar in anspruchsvoller
Ausfihrung, Béden und Wanden in Badern und/oder
Kichen mit hochwertige Fliesen bzw. Natursteinplat-
ten), Balkone/ Dachterrassen gréBer 10 m2, aullerge-
wohnlich gute Wohnlage, Garten zur alleinigen Nut-
zung, besondere  Gemeinschaftsraume  wie
Schwimmbad, Sauna, Hobbyraum etc.

Fiir das Einfamilienhaus (Einfamilienhaus, Gartennutzung, AuBlenterrasse grof3er als

10 m?, Pool) ist von dem oberen Spannenwert, = 8,12 €/m? auszugehen.

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

Der Mietspiegel sieht noch Zu- bzw. Abschlége vor bei:

Zentrale WW-Bereitung
Uberdurchschnittliche Sanitirausstattung

+ 0,20 €/m?
+ 0,41 €/m?

Gehobene Wohnungsausstattung (Aulenwinde, Boden,

3 Bader und 1 WC, etc. )

Es ergibt sich der folgende Mietwert:

8,12 €/m*>+ 0,20 + 0,41 + 0,47 = 9,20 €/m?,

Hobbyraume im Spitzboden:

+ 0,47 €/m?

rd. 9,20 €/m?

Die Anrechnung beziiglich des Mietwertes fiir die Flachen im Spitzboden erfolgt zu
70 % (siehe auch Seite 36). Anzumerken ist, dass diese Flache nicht als Aufent-
haltsraum, sondern nur als Hobbyrdume vermietet werden diirfen.

Fiir die Hobbyrdume im Spitzboden mit 21 m? Nutzfléiche:

9,20 * 0,70 = 6,44 €/m?,

rd. 6,40 €/m?

Fiir die Garage mit 2 Stellpldtzen betrégt die ortsiibliche Miete 100 € / Monat, bzw.

50 € / Stellplatz / Monat.
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Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE
m’ e/m’ €/Monat €/Jahr
Wohnung EGDG 239,00 9,20 2.198,80 26.385,60
Hobbyraum Spitzboden 21,00 6,40 134,40 1.612,80
Garagenplitze 2,00 50,00 100,00 1.200,00
Miete gesamt 260,00 29.198,40
Jihrliche Nettokaltmiete insgesamt 29.198,40 €
Abziiglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten:
344 €/Wohnung + 45 €/Stellpl. gem. GMB Oberhausen - 434,00 €
Instandhaltungsaufwendungen
13,50 €/m? Wohnfliche GMB Oberhausen * 260 m?
+ 79,70 / Garagenplatz - 3.669,40 €
Mietausfallwagnis
2 % des wohnbaulichen Rohertrages = - 58397€
4.687,37 €
- 4.68737¢€
Jahrlicher Reinertrag 24.511,03 €
Reinertrag des Bodens
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert
2,2 % * 248.000,00 € - 5.456.00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 19.055,03 €
Kapitalisierungsfaktor (45 Jahre RND und 2,2 % LZ) * 28,382
Ertragswert der baulichen Anlagen 540.819,92 €
+ Bodenwert + 248.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 788.819,92 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 31-32) -

20.000,00 €

Ertragswert insgesamt

768.819,92 €

rd. 769.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln maBigebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewo6hnlichen Ge-
schiftsverkehr liblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteil-
marktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverléssiger die fiir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertansitze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert Einfamilienhaus und Garage

Der Sachwert wurde mit rd. 724.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 769.000,00 € ermittelt.

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

Die im Sachwertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten (Normalherstellungskosten,
Marktanpassungsfaktor und Bodenwert) sind mit groer Sicherheit und in Anlehnung
an den Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen abgeleitet worden. Das gleiche gilt
fiir die Daten aus dem Ertragswertverfahren.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Sachwert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Ge-
wichtung des Ertragswertes, = rd. 739.000 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes 1,5-geschossiges
Einfamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden, erstellt 1989 in
Massivbauweise mit Kriippelwalmdach. Das Gebdude wurde architektonisch mit Fas-
saden in Sichtmauerwerk, Erkern, Tonnengauben und Sprossenfenster gestaltet. Die
Raumaufteilung wurde groBziigig vorgenommen. Im grof8en Eingangsbereich domi-
niert eine geschwungene Treppe zum Dachgeschoss, der Wohnbereich liegt zwei Stu-
fen tiefer, der Essbereich auf einem rund geschwungenen Zwischenpodest. Die Zim-
mer im Dachgeschoss besitzen jeweils ein eigenes Bad (insgesamt 3 Bader und 1 Gast-
WCO).
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Augenscheinlich wurde das Haus urspriinglich hochwertig erbaut, iiber die Jahre je-
doch nicht laufend instand gehalten. Zum Objekt gehoren auch eine Doppelgarage in
gleichem Baustil sowie ein Holz-Gartenhaus im riickwirtigen Grundstiicksbereich.
Die Aullenanlagen wurden ansprechend gestaltet und im Garten wurde zudem ein Au-
Ben-Schwimmbecken erstellt. Die AuBBenbereiche zeigen sich jedoch insgesamt leicht
vernachléssigt.

Das Gebiude befindet sich insgesamt in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit
iiberwiegend hochwertiger Ausstattung und Instandhaltungsbedarf in Teilbereichen.
Die Gesamtwohnfldche wurde mit rd. 239 m? errechnet, zzgl. einer Hobbyraumfliche
im Spitzboden mit rd. 21 m?. Die Grundstiicksfldche betragt 960 m>.

Die Wertminderung aufgrund der Bauméngel und —schidden bzw. unterlassene In-
standhaltung wurde insgesamt mit geschétzten 20.000 € vom jeweiligen Verfahrens-
wert abgezogen.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage be-
baute Grundstiick in 46147 Oberhausen, Buchenweg 197, Gemarkung Sterkrade-
Nord, Flur 7, Flurstiick 581, Grundbuch von Sterkrade-Nord Blatt 4420, wird zum
Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 mit gerundet

739.000,00 €
in Worten: siebenhundertneununddreiBigtausend Euro geschitzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 25,3, rd. 2.840 €/m? bei 260 m*> Wohn/Hobbyflache).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 20.000 €) ergébe sich ein Wert von ca. 759.000,00 € (Roher-
tragsvervielfaltiger: rd. 26,0, rd. 2.920 €/m> Wohn/Hobbyfldche, bzw. rd. 3.180 €/m?
reine Wohnfldche von 239 m?).

Dieser Wert liegt im Bereich der durchschnittlichen Werte fiir ein Einfamilienreihen-
haus, sh. nachfolgenden Auszug aus Marktbericht 2024 Oberhausen bzw. GMB NRW.

freistehende Einfamilienwohngebiude
am: WF
5000
4000 *
3000 -
2000

1000
0 5 0 15 20 25 30 35 40 45 5 bHB5 60 65 T0O V5 BO

Alter in Jahren

freistehende Einfamilienwohngebaude Kaufpreis i. D.: 3.379 -- € je m2WF
n= 12, GrundstiicksgréBe i. D. 655 m?, Wohnflache i. D. 154 m2, fiktives Alter i. D. 34 J.
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Durchschnittswerte fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Region Alters- registrierte | @ Grund- @& Wohn- @ Preis/m? Gesamtkaufpreis
klasse Kauffille stiicksfl. flache Wehnfliche bereinigtes Mittel Median
Gesamtzahl|  [m?) [m?) [€/m] [€ (€
Neubau 14 450 43 175 7 4395 1900 769.000 £116000 700.000
2010-2020 29 545 44 165 14 4585 615 747000 +134000 780.000
1995-2009 99 575 +45 150 #5 3555 +215 517.000 +61.000 506.000
Ruhrgebiet 1975-1994 196 295 30 156 £11 3165 £220 493.000 £43.000 488.000
1950-1974 373 625 425 150 #7 2780 +290 418000 +49.000 413.000
1920-1949 30 600 58 170 1B 2785 +275 442000 +93000 451.000
bis 1919 38 575 +42 156 +11 2045 +285 318000  £39.000 321.000

Miilheim a.d. Ruhr, 13.09.2024

Dipl.-Ing. Eva H6ffmann - Dodel

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstidndige nicht zuléssig oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

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

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg.
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Anlage 1
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Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlagsg. mbH, Kéln, 9. Aufl. 2020.

Sprengnetter:
Immobilienbewertung, Verlag Sprengnetter GmbH, Sinzig, (Loseblattsammlung) Biande I — XVI.

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

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

WertR: Wertermittlungsrichtlinien i. d. F. vom 01.03.2006 (BAnz Nr. 108a vom 10.06.1006) einschlief3-
lich der Berichtigung vom 01. Juli 2006 (BAnz. Nr. 121 S.4798).

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

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

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

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

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

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

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

WoFIV: Wohnfldchenverordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2346).

BetrKV: Betriebskostenverordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 03.05.2012 (BGBI. 1
S. 958).

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

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

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

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2020, Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung. Verlag f. Wirtschaft u. Verwal-
tung, Hubert Wingen, Essen.

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

Buchenweg 197
Grundriss Erdgeschoss und Garage

Anmerkung: Das Podest im Essbereich wurde nicht eingezeichnet.
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Anlage 3

Buchenweg 197
Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 4

Buchenweg 197
Gebidudeschnitt
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Anlage 5
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Buchenweg 197
Grundriss und Schnitt Gartenhaus
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Anlage 6

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

das oben angegebene Grundstick liegt Gber dem auf Steinkohle verlie-
henen Bergwerksfeld .Neu-Oberhausen” sowie ber einem inzwischen
erloschenen Bergwerksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Neu-Oberhausen® ist die RAG
Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht handeilt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigentii-

merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Bergbehdrde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentiimerin zu rich-
ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaf-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumal-
nahmen sollten Sie die Bergwerkseigentimerin fragen, ob noch mit
Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpas-
sungs- und Sicherungsmalinahmen® die Bergwerkseigentimerin im Hin-
blick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich halt.

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

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1990er Jahre umge-

gangenen senkungsauslésenden 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 Ober dem Bewilli-
gungsfeld Kirchhellen-Gas" liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich
befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstof-
fen.

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

Eine Anfrage bezlglich des Bewilligungsfeldes auf Kohlenwasserstoffe
ist entbehrlich, da Bergschéaden infolge von Bodenbewegungen bei der
beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu er-

warten sind.

Hinweise

Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstiick. Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundsticke ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf

sehr kurze Entfernung andem kann.

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

Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten lhres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemal Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
kénnen Sie (ber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Amsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).
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